GESCHAFTSBERICHT

DER PANDION AG

2023

e s |

t LR L

: ShEl

' “Partner fu




AUSGEWAHLTE
FINANZKENNZAHLEN

INHALT

GRUSSWORT DES VORSTANDSVORSITZENDEN 04

01 UBER PANDION — 06

ZAHLEN, DATEN, FAKTEN —— 08

DAS UNTERNEHMEN 10

DIE PANDION GRUPPE 12
Angaben in TEUR 2023 2022 DIE WERTSCHOPFUNGSKETTE 14
Umsatz 305.358 157.455 DIE NIEDERLASSUNGEN 16
Gesamtleistung 517.950 577.386 HOCHWERTIGE IMMOBILIEN 18
Rohergebnis 156.715 126.900 PANDION OFFICEHOME 20
EBITDA 112.030 92.829 EINBLICK IN UNSERE PROJEKTE 2023 24
EBIT 112.031 90.117 02 NACHHALTIGKEIT 28
Jahresiiberschuss 33.371 42.929 03 KONZERNLAGEBERICHT 16
Angaben in TEUR 31.12.2023 31.12.2022 KONZERNPROFIL 48
Eigenkapital 361.015 341.989 WIRTSCHAFTSBERICHT 48
I —— 26 26 STRATEGIE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT — 56
Vorrite 1421816 1 956,379 STRATEGIE- UND PROGNOSEBERICHT — 58
Verbindlichkeiten 1.128.785 973.001 04 JAHRESABSCHLUSS —— 60
Bilanzsumme 1.625.703 1.448.289 KONZERN-BILANZ e

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG
ENTWICKLUNG DES KONZERN-ANLAGEVERMOGENS
ENTWICKLUNG DES KONZERNEIGENKAPITALS
KONZERNANHANG

05 BESTATIGUNGSVERMERKE

06 FINANZKALENDER

— 64
—— 66
— 68
— 170
— 12
— 82
— 91

02 | PANDION Geschaftsbericht PANDION Geschéftsbericht | 03




GRUSSWORT DES
VORSTANDSVORSITZENDEN

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Geschaftspartnerinnen und Geschaftspartner,
liebe Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,

unser Geschaftsbericht gibt Ihnen einen detaillierten
Einblick in die Entwicklungen, Erfolge und Herausfor-
derungen des Unternehmens im Jahr 2023. Dariiber
hinaus erfahren Sie, wie PANDION in einem weiter-
hin anspruchsvollen Marktumfeld agiert.

Das Jahr 2023 war ein weiteres Jahr der Anpassung
fiir die Immobilienbranche. Der starke Zinsanstieg
aufgrund der hohen Inflation in den Jahren 2022 und
2023 in Kombination mit einer gesamtwirtschaftlichen
Schwachephase haben fiir ein hohes Mal3 an Unsi-
cherheit auf dem Immobilienmarkt gesorgt. Entspre-
chend kam es im Investmentmarkt — sowohl im Woh-
nen wie im Gewerbe — zu einem erneuten Riickgang
im Vergleich zu einem bereits schwachen Vorjahr.
Trotz dieses schwierigen Umfelds haben wir unsere
laufenden Projekte weiter vorangetrieben und konn-
ten so ein Konzernergebnis vor Steuern von rund
46,5 Mio. Euro erwirtschaften, was in etwa unseren
Planungen entspricht. Die Ertragslage der PANDION
Gruppe hat sich somit stabil entwickelt und kniipft an
die Entwicklung der Vorjahre an.

In den vergangenen Jahren haben wir deutschland-
weit Grundstiicke in sehr guten Lagen erworben, wel-
che wir sukzessive entwickeln und realisieren. Unter-
anderem schreitet der Aushau des OFFICEHOME Soul
mit 45.000 Quadratmetern Mietflache im Miinchner
Werksviertel auf Hochtouren voran, sodass wir im
September 2024 die Flachen an das Deutsche Patent-
und Markenamt libergeben werden. Zudem nimmt
der Ostkreuz Campus in Berlin-Friedrichshain immer
mehr Gestalt an. Die Mietflachen des ersten von drei
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Gebduden—dem OFFICHOME Zinc —werden wir noch
dieses Jahr an das Solarunternehmen Enpal {iberge-
ben. Auch unsere beiden groBen innerstadtischen
Quartiersentwicklungen — PAN in KéIn-Ehrenfeld und
PANDION Bel in Diisseldorf-Oberkassel — machen in
der Planungsphase erfreuliche Fortschritte.

Unsere Umsatzerlose im Geschéftsjahr 2023 in Hohe
von 305,4 Mio. Euro resultieren hauptséchlich aus der
Ubergabe von Wohnungsbauprojekten in Miinchen,
Berlin, Kéln und im Raum Stuttgart. In Verbindung
mit einer Bestandserh6hung in Héhe von 212,6 Mio.
Euro ergibt sich eine Gesamtleistung in Hohe von
518,0 Mio. Euro, die in Summe leicht oberhalb der Pla-
nung liegt.

Ein wichtiger Baustein unseres Geschéaftsmodells ist
das iiber Jahre gewachsenes Netzwerk an verldss-
lichen und leistungsstarken Finanzierungs- und Ge-
schéaftspartnern. Diese langjahrigen Partnerschaften,
die Firmen, Stadt, Politik und Verwaltung umfassen,
sind gerade in anspruchsvollen Zeiten von unschétz-
barem Wert. Diese Art der engen und verldsslichen
Kooperation gehdrt zur DNA unseres Unternehmens
und bildet die Grundlage fiir unsere nachhaltige Wei-
terentwicklung.

Unsere Produkte bleiben gefragt: Beim Vertrieb von
Eigentumswohnungen verzeichnen wir in den ersten
Monaten des Jahres 2024 eine spiirbare Belebung
in Bezug auf Anfragen und Verkdufe. Das Ende des
Zinserhdhungszyklus, die neue Férderungen fiir ener-
gieeffizientes Bauen (EH40) sowie die Einfiihrung
einer degressiven AfA, die im Rahmen des Wachs-
tumschancengesetzes im Mérz 2024 verabschiedet
wurde, haben fiir positive Impulse in diesem Segment
gesorgt.

Auch im Biiromarkt spiiren wir eine leichte Erholung,
erkennbar an mehr Anfragen und Mietvertragsver-
handlungen. Hier profitiert PANDION von dem Trend,
dass sich die Flachennachfrage {iberdurchschnitt-
lich auf moderne Biiroflichen in guten Lagen kon-
zentriert, die wir durch unsere OFFICEHOME Projekte
passgenau bedienen. Uberdies stellt die jiingste Leit-
zinssenkung der EZB ein weiteres positives Signal
dar, weil hierdurch der Renditedruck im Investment-
markt reduziert wird. Ausweislich der jiingsten Stu-
dien sind sich die Analyst*innen einig, dass die Tal-
sohle am Immobilienmarkt erreicht sein sollte, was
Hoffnung auf eine sukzessive, moderate Erholung des
Transaktionsgeschéfts weckt.

Unsere Strategie bleibt unverdndert: Wir fokussieren
uns konsequent auf die Kernsegmente freifinanzier-
tes Wohnen und Biiro in den Top-Lagen deutscher
A-Stadte. Unsere Projekte an den Standorten Koln,
Diisseldorf, Bonn, Berlin, Miinchen und Stuttgart bil-
den eine solide Basis, um unsere dortige Marktpositi-
on weiter zu festigen. Nachhaltigkeit, Wirtschaftlich-
keit und Innovation gehen fiir uns Hand in Hand und
bilden die Grundlage fiir unser unternehmerisches
Denken und Handeln. So werden wir auch zukiinftig
architektonisch anspruchsvolle, langlebige und wert-
haltige Gebaude bauen und diese kontinuierlich ent-
lang der ESG-Kriterien noch effizienter konzipieren.

Ich danke dem gesamten Team von PANDION und
unseren Partnern fiir ihren Einsatz und ihr hohes
Engagement. Dank ihrer Arbeit und ihrem Fokus auf
unsere Projekte konnten wir uns in einer schwieri-
gen Marktphase behaupten und blicken vorsichtig
optimistisch in die Zukunft. Fiir das Geschaftsjahr
2024 planen wir mit einem Umsatzvolumen von rund
900 Mio. Euro, einer steigenden Gesamtleistung und
einem Ergebnis vor Steuern in Héhe von rund 50 Mio.
Euro.

Herzliche Griil3e,
Ihr Reinhold Knodel,
Vorstandsvorsitzender und Inhaber der PANDION AG
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DAS

PANDION ist ein inhabergefiihrtes Immobilienunter-
nehmen, das sich als Partner fiir Lebensrdume ver-
steht. Seit 2002 entwickelt PANDION hochwertige
sowie architektonisch anspruchsvolle Wohn- und
Gewerbeimmobilien an seinem Unternehmenssitz in
Koln sowie in Berlin, Bonn, Diisseldorf, Miinchen so-
wie im Raum Stuttgart und setzt damit stddtebauliche
Akzente. Die Philosophie von PANDION liegt dabei in
der ganzheitlichen Wertschopfungskette einer Immo-
bilie: von der ersten ldee {iber die Projektierung und
Konzeptionierung, die Realisierung und den Vertrieb
bis hin zur nachhaltigen Verwaltung. PANDIONs Ma-
nagementverfiigt iiber weitreichende Erfahrungenim
Bereich der Wohn- und Gewerbeimmobilien, sowohl
auf der immobilienwirtschaftlichen als auch auf der
technischen Seite. Der zukiinftige Erfolg wird weiter-
hin unterstiitzt durch eine hervorragende Besetzung
des Aufsichtsrats mit umfassender Branchenexperti-
se unter der Leitung von Stefan Ermisch, der rund 20
Jahre als Vorstand in deutschen und européischen
GroBbanken aktiv war, bevor er sich als Senior Ad-
visor im Bereich Private Equity und Unternehmens-
beratung engagierte. Weitere Mitglieder sind Klaus
Verhufen, der von 2004 bis 2019 Geschéftsfiihrer der
PANDION Vertriebsgesellschaft war und Friedhelm
Keck, der als Rechtsanwalt seit Jahren mittelstandi-
sche Unternehmen in den Fachgebieten Arbeit, Me-
dien und Gewerbemietraum berat. Seit September
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| Der PANDION Aufsichtsrat &
Klaus Verhufen, Tina Kleingarn, Stefan Ermisch u. Friedhelm Keck (v.l.n.r.)

VR TG

l l , - Y \ Vorstandsvorsitzender Reinhold Knodel
¥ 4 : - 4 : " » 4 mit Kaufménnischem Vorstand Dr. Philipp Holtschmidt

2023 erweitert aullerdem Tina Kleingarn als erfahre-
ne Investmentbankerin und Kapitalmarktexpertin den
Aufsichtsrat und hat das Amt der stellvertretenden
Vorsitzenden inne.

PANDION ist ein fester Bestandteil der fiihrenden Im-
mobilienprojektentwickler in deutschen A-Stédten.
Hinter diesem Erfolg steckt als Basis eine grundsoli-
de Struktur, innerhalb derer sich die gestalterischen
und konzeptionellen Anspriiche an die eigene Tatig-
keit vereinen lassen — mit dem Streben nach sich
sténdig verbessernden wirtschaftlichen Parametern.

PANDION Geschaftsbericht | 11



DIE

PANDION
GRUPPE

Reinhold Knodel ist Alleininhaber und Vorstandsvor-
sitzender der PANDION AG. In dieser Funktion kon-
zentriert er sich auf die Bereiche Projektentwicklung,
Projektrealisierung, Vertrieb, Marketing & Kommu-
nikation sowie das politische und gesellschaftliche
Stakeholdermanagement. Kaufménnischer Vorstand ist
Dr. Philipp Holtschmidt, der die Bereiche Rechnungs-
wesen, Controlling, Unternehmensentwicklung & Digi-
talisierung, Personal und IT verantwortet.

Im Oktober 2023 hat PANDION Klaus Kiippers, der
bereits seit 2018 fiir PANDION tétig ist, als neues Mit-
glied in die Geschéftsfiihrung der PANDION Real
Estate GmbH berufen. Seither tritt er in der Doppel-

12 | PANDION Geschéftsbericht

funktion als Geschéftsfiihrer und PANDION Niederlas-
sungsleiter NRW auf. Der bisherige Geschaéftsfiihrer der
PANDION Real Estate GmbH und Leiter der PANDION
Niederlassungen in Miinchen und Stuttgart, Reinhold
Raster, verbleibt in beiden Funktionen.

Unter dem Dach der PANDION AG sind sechs eigen-
standige Tochtergesellschaften sowie alle Stabsstellen
vereint. Die Gesellschaften charakterisieren den gesam-
ten Geschéftsprozess von der Grundstiicksakquise {iber
die Projektentwicklung, den Bau und Verkauf bis hin zur
Verwaltung des Wohnungseigentums. Alle GmbHs
sind der Wertschopfungskette als ,zentrale DNA" von
PANDION verbunden und bilden innerhalb dieser ihre
Geschiftstatigkeit ab.

2 Die PANDION Real Estate GmbH verantwortet als
Bautrdgergesellschaft die Grundstiicksakquise
und Projektentwicklung unserer Wohn- und Ge-
werbeobjekte.

2 Die PANDION Engineering GmbH stérkt die Leis-
tungsphasen 1 bis 4 der PANDION Projekte und
ist somit zusténdig fiir die technische Projekt-
entwicklung.

2 Die PANDION Projektmanagement GmbH koordi-
niert, (iberwacht und lenkt das Zusammenspiel von
allen in der Bauphase beteiligten Akteur*innen.

2 Die PANDION Vertriebsgesellschaft mbH verkauft
samtliche Eigentumswohnungen des Unterneh-
mens exklusiv.

2 Die PANDION Design GmbH begleitet und be-
rat die Kund*innen vom Wohnungsankauf bis
zur Ubergabe im Rahmen des Erwerbermanage-
ments.

2 Die PANDION Servicegesellschaft mbH betreut
als Immobilienverwaltung das Vermdgen von Ei-
gentiimergemeinschaften (WEG) und bietet dar-
tiber hinaus Dienstleistungen im Bereich Sonder-
eigentumsverwaltung, Vermietung und Verkauf
sowie Hausmeisterservices an.

PANDION beschaftigt deutschlandweit rund 220 Mit-
arbeiter*innen. Dazu zdhlen Kaufleute, Architekt¥*in-
nen, Innenarchitekt*innen und Ingenieur*innen. In
den Stabsstellen arbeiten zudem Jurist*innen, Kom-
munikations- und IT-Fachleute sowie Expert*innen
fiir das Controlling.



DIE WERT-
SCHOPFUNGS-
KETTE

Die einzelnen Projektphasen der Immobilienentwick-
lung werden in der PANDION Unternehmensgruppe
von verschiedenen operativen Tochtergesellschaften
der PANDION AG durchgefiihrt. Durch die Abbildung
aller Schritte der gesamten Wertschopfungskette
unter einem Dach erlangt PANDION neben einem
Wettbewerbsvorteil die Sicherheit, dass der Entste-
hungsprozess der Immobilie nahtlos und schliissig in
den einzelnen Projektphasen stattfindet. Samtliche
Disziplinen in der gesamten Wertschopfungskette
sind mit gut ausgebildeten Fachkréften besetzt, die
aufeinander abgestimmt und mit hoher Expertise

zusammenarbeiten.

Durch die Abbildung der gesamten Wertschdopfungs-
kette hebt sich PANDION von vielen Wetthewerbern
ab. Inshesondere auf der fiir Bautrdger entscheiden-
den Absatzseite ist PANDION hervorragend positio-

niert. Durch die Einbindung des eigenen Vertriebs in DIE PANDION
die Projektentwicklungen konnen die Wiinsche der WERTSCHOPFUNGS- Standortsuche Projektinitiierung Projektentwicklung
Kund*innen friihzeitig identifiziert und umgesetzt KETTE und -bewertung und -finanzierung und -planung

werden. Ein starkes Sourcingnetzwerk sowie die
exitorientierten Produkt- und Gebdudekonzeptionen
sind dabei kritische Erfolgsfaktoren.

Verwaltung und
Wertesicherung

Erwerber-
management

Vertrieb
und Beratung

Projektrealisierung
und Bau
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DIE NIEDER-
Klaus Kiippers
Geschéftsfithrer PANDION Real Estate GmbH
LAS S U N G E N u. Niederlassungsleiter NRW —

PANDION hat neben seinem Hauptsitz in Kéln leis-
tungsstarke Niederlassungenin Miinchen, Berlin und
Stuttgart etabliert und lokale Netzwerke aufgebaut,
um in sdmtlichen Bieterverfahren fiir attraktive
Grundstiicke friih involviert und am Markt lokal pra-
sent zu sein. Vom Heimatstandort Kéln aus werden R
neben den Kélner Projekten auch Projekte in Diissel- | Standort Kéln
dorf, Bonn und Mainz betreut. Am Hauptsitz in Kdln : '
sind die zentralen Stabsstellen angesiedelt, darunter
Finanzen, IT, Rechnungswesen, Controlling, Personal,
Kommunikation und Recht.

Standort Berlin

Standort Stuttgart

-

PANDION bildet an jeder Niederlassung die komplet-
te Wertschopfungskette einer Immobilie ab. Jeder
Standort ist personell so aufgestellt, dass er autark
vom Hauptstandort Grundstiicke ankaufen, entwi-
ckeln, bebauen und verkaufen kann. Das fiihrt zu sig-
nifikanten Vorteilen gegeniiber nicht ortsanséssigen
Wetthewerbern.

Standort Miinchen

£ Reinhold Raster
Geschéftsfithrer PANDION Real Estate GmbH

u. Niederlassungsleiter Miinchen u. Stuttgart
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HOCHWERTIGE
IMMOBILIEN

Die Kernkompetenz von PANDION liegt in der Projek-
tierung und Konzeptionierung hochwertiger Wohn-
und Gewerbeprojekte, die sich durch eine gehobene
Architektursprache und eine sehr gute Bauqualitat

auszeichnen. PANDION leistet so einen entscheiden-
den Beitrag zur Stadtentwicklung mit dem Anspruch,
erstklassige Immobilien zu realisieren, die auch in 100
Jahren noch bestehen und dem Zeitgeist entsprechen.
Immer mehr in den Fokus riickt dabei die Entwicklung
von Quartieren. Bereits in der Vergangenheit hat
PANDION zur Entwicklung einiger solcher Quartiere in
Deutschland maBgeblich beigetragen und beschiftigt
sich in KdIn derzeit intensiv mit der Umsetzung eines
neuen Projekts in nie da gewesener GréBenordnung.
Auf einem Gesamtareal von 17,5 Hektar entsteht im
Stadtteil Ehrenfeld in den kommenden Jahren unter
dem Namen PAN (altgriechisch: ,alles”) ein neues
urbanes Stadtquartier mit rund 1.700 Wohnungen fiir
4.000 Menschen und 4.000 Arbeitspldtzen. Zusatzlich
sind mehrere Kitas, eine Grundschule, groBziigige
Griin- und Freiflachen, kulturelle Angebote sowie Gas-
tronomie und attraktive Mobilitdtskonzepte geplant.

:UI 2
|

i

A
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PANDION
OFFICEHOME

DAS BESTE AUS ZWEI WELTEN

"Mit unseren Gebduden unter der Dachmarke OFFICEHOME
gestalten wir heute die Arbeitswelt von morgen. Es sind Orte,
die optimal auf die Bediirfnisse der Nutzer*innen ausgerichtet
sind und gleichzeitig das Potenzial haben, sich permanent wei-

terzuentwickeln."

Reinhold Knodel
Vorstandsvorsitzender PANDION AG
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IM BURO WIE
ZU HAUSE
FUHLEN

Als Immobilienentwickler, der auf 20 Jahre Erfahrung
im hochwertigen Wohnungsbau zuriickblicken kann,
bringen wir die Expertise fiir hochwertige Architektur,
Interior Design und das Schaffen von Wobhlfiihlorten
auch in die Biirowelt. Deshalb haben wir 2021 mit
PANDION OFFICEHOME eine Dachmarke geschaffen,
die fiir Blirogebaude auf hdchstem Niveau in urbanen
Lagen steht.

Das Angebot: ein eigener New Work Standard
flir  unterschiedlichste  Nutzergruppen.  Denn
auch Arbeitsrdume sind fiir uns Lebensrdume. Im
OFFICEHOME kommt das Beste aus den beiden
Welten Residential und Office zusammen: hoch-
funktionale Biirofldchen, in denen man sich so gern
und selbstverstandlich aufhalt wie zu Hause. Dabei
bleibt jedes Gebdude oder Ensemble einzigartig —
bei gleichbleibend hohem Qualitatsstandard.

Die besondere Konzeption, die hochwertige Lage
sowie die Flexibilitat in der Nutzung sichern allen Ob-
jekten eine hohe Drittverwendungsfahigkeit. Sie sind
nicht nur wertvolle Stadtbausteine, sondern auch
werthaltige Investments.

Fertiggestellte Projekte sind das OFFICEHOME Fran-
cis in Diisseldorf sowie die Projekte OFFICEHOME
The Shelf und OFFICEHOME The Grid in Berlin. Im
Bau befinden sich derzeit die Projekte OFFICEHOME
Rise in Diisseldorf-Unterbilk, OFFICEHOME Pollux und

Zinc in Berlin-Friedrichshain sowie das OFFICEHO-
ME Soul im Miinchner Werksviertel. Dariiber hinaus
steckt PANDION in der Planungsphase von weiteren
Objekten. Zu diesen zahlt ein drittes Gebdude am
Berliner Ostkreuz-Campus sowie das OFFICHOME
Delve in der Prinzessinnenstra8e im Berliner Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg. AuBerdem beschaftigt sich
PANDION intensiv mit der Entwicklung des OFFICE-
HOME Spark in der Nahe des Kolner Hauptbahnhofs

sowie dem OFFICEHOME Lux in Stuttgart-Feuerbach,
dem OFFICEHOME Verve im Stuttgarter Europaviertel,
dem OFFICHOME Beat im Miinchner Werksviertel und
einem OFFICEHOME in der Diisseldorfer OststraRe.
Dariiber hinaus hat PANDION im Stuttgarter Westen
weitere Grundstiicke erworben, die teilweise eben-
falls unter der Dachmarke OFFICEHOME entwickelt
werden sollen.

7 BESTE LOCATION

Zentrale Lagen mitten im urba-
nen Leben ausgewdbhlter A-
Stédte — das sind die Locations
von PANDION OFFICEHOME.
So schaffen wir représentative
Unternehmenssitze und legen
den Grundstein fiir eine gute
Adressbildung.

ZEITLOSE UNIQUENESS

Mit einzigartiger Architektur,
flexibler Funktionalitdt und
hohem Komfort schaffen wir
ein optimales Umfeld fiir Inspi-
ration, kreatives Arbeiten und
soziale Interaktion.

INNOVATIVE WORKSPACES
Ob fokussiertes Arbeiten, der
Austausch im Team oder Orte
zum Entspannen —der intel-
ligente Mix aus Thinktanks,
Open Workspaces, Phonebo-
xes, Meetingpoints und Chill-
out-Zones vereint alle Aspekte
fiir einen agilen Workflow.

HOHER COMFORT

Im Ausstattungskonzept ver-
bindet sich Liebe zum Detalil
und Mut zum Besonderen. So
kombinieren wir ausgewo-
genes Design mit maximaler
Funktionalitdt und schaffen
reprasentative Unterneh-
menssitze zum Wohlfiihlen.

PANDION Geschéftshericht | 23



EINBLICK IN
UNSERE
PROJEKTE 2023

2023 war ein von Herausforderungen
und Verdnderungen geprégtes Jahr.
Die Immobilienbranche sah sich mit
Turbulenzen konfrontiert, die sich als
schwierige Priifsteine fiir viele eta-
blierte Projektentwickler erwiesen.
Wihrend einige Bauvorhaben der
Branche zum Stillstand gekommen
sind, drehten sich bei PANDION die
Kréne auf allen aktiven Bauvorhaben
fleiBig weiter.

Insgesamt wurden im Jahr 2023 vier
Wohnprojekte fertiggestellt und an
die Eigentiimer*innen {ibergeben.
Dazu zdhlen 141 Wohneinheiten im
PANDION VERDE im Miinchener
Stadtteil Neuperlach, 117 Wohn-
einheiten im Projekt PANDION
NEUN FREUNDE sowie 50 Eigen-
tumswohnungen im zweiten Bau-
abschnitt des Projekts PANDION
FUNF FREUNDE inklusive einer Kita
— beides im Kdlner Stadtteil Ehren-
feld. AuBerdem wurden 111 Wohn-
einheiten im zweiten Bauabschnitt
des Projekts PANDION MIDTOWN
in Berlin-Friedrichshain fertiggestellt
und iibergeben.

Gerne stellen wir Ihnen eine Aus-
wahl unserer Projekte ndher vor.

24 | PANDION Geschéftsbericht

PANDION MIDTOWN

Nutzungsart: Wohnen | Ort: Berlin
Fertigstellung: 2021 - 2026

Wohnen in Berlin-Friedrichshain — das bedeutet Idyl-
le und Stadtleben zugleich. Auf dem Geldnde der
ehemaligen Bohmischen Brauerei entsteht auf rund
16.000 Quadratmetern Flache in vier Bauabschnitten
PANDION MIDTOWN als Quartier mitten im Kiez. Die
ersten drei von vier Bauabschnitten des Wohnensem-
bles mit 285 Eigentumswohnungen sind bereits fertig-
gestellt und bewohnt. Der letzte Bauabschnitt wird bis
2026 fertiggestellt und an die Eigentiimer*innen iiber-
geben.

OFFICEHOME RISE

Nutzungsart: Gewerbe | Ort: Diisseldorf
Fertigstellung: 2025

Zwischen lebendigem Lorettoviertel und dem durch
anspruchsvolle Architektur geprégten Medienhafen
entsteht mit dem rund 70 Meter hohen Biirogebaude
OFFICEHOME RISE in Diisseldorf eine neue Landmar-
ke. Diese bietet an der Volklinger StralRe auf insge-
samt 17 Etagen rund 35.000 Quadratmeter Mietflache,
die zwischen 700 und 4.200 Quadratmetern flexibel
teilbar ist. Mit einzigartiger Architektur und hochwer-
tigem Interior Design schafft PANDION mit diesem
Projekt in der Landeshauptstadt ein optimales Umfeld
fiir Inspiration, kreatives Arbeiten und soziale Interak-
tion. Die Rohbauarbeiten wurden im Juni 2024 erfolg-
reich abgeschlossen. Wahrend des Rohbaus schiitzte
und beschleunigte ein mitwachsendes Windshield die
Arbeiten in den jeweils obersten Geschossen. Dank
des prominent angebrachten Schriftzugs waren das
Gebdude und sein Name weithin {iber den Dachern
der Landeshauptstadt sichtbar.
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PANDION ALBERTUSSEE

Nutzungsart: Wohnen | Ort: Diisseldorf
Fertigstellung: 2025
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PANDION ALEERTUSSEE

Eines der derzeit groBten Entwicklungsprojekte von
PANDION wéchst am Albertussee in Diisseldorf-
Heerdt heran. Auf insgesamt rund 42.000 Quadratme-
tern Grundstiicksflache entsteht ein Quartier mit rund
750 Wohnungen, davon 448 Eigentumswohnungen von
PANDION, die um mietpreisgeddmpfte und &ffentlich
geférderte Wohnungen ergénzt werden. Der Rohbau
der ersten 235 Wohneinheiten ist abgeschlossen. Da-
her fand Anfang Juni 2024 im Beisein verschiedener
Vertreter*innen der Landeshauptstadt, der beiden
ausfiihrenden Biiros Hadi Teherani Architects und
HPP Architekten sowie der am Bau beteiligten Firmen
und der K&ufer*innen der Wohneinheiten in einem
der Innenhofe des Projekts ein traditionelles Richtfest
statt. Die Fertigstellung der 235 Wohneinheiten und
einer Kita erfolgt ab Friihjahr 2025.

PANDION VERDE

Nutzungsart: Wohnen | Ort: Miinchen
Fertigstellung: 2023

Im Miinchner Siidosten befindet sich im Stadtteil
Neuperlach das Ende 2023 fertiggestellte Projekt
PANDION VERDE mit insgesamt 141 Eigentumswoh-
nungen. Das rund 15.700 Quadratmeter grofRe Grund-
stiick ist Teil des 12,8 Hektar groRen Planungsgebhiets
des ehemaligen Kieswerks Piederstorfer, das sich
westlich des Alexisweges befindet. In mehreren Bau-
abschnitten entsteht dort ein neues Stadtquartier mit
Eigentumswohnungen, Reihenhdusern sowie einer
eigenen Infrastruktur mit Quartierspromenade, Ein-
kaufsmoglichkeiten und Kinderbetreuungseinrich-

tungen.




/1 NACH-
HALTIGKEIT




CREATING A
NEW NORMAL

Zukunft ist unsere Verantwortung. Mit nach-
haltigem Bauen und Wohnen tragen wir nicht
nur zur Entwicklung unserer Umwelt bei,
sondern schaffen lebenswerte Rdume,
Stédte und Quartiere.
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GEMEINSAM FUR DAS 1,5 GRAD-ZIEL

.Die Immobilienwirtschaft trégt eine hohe Verantwortung, das 1,5 Grad-Ziel aus
dem Pariser Klimaabkommen zu erreichen. Bei PANDION nehmen wir diese Ver-
antwortung sehr ernst und streben an, durch aktives, zukunftsgerichtetes Denken
und Handeln diesem Ziel gerecht zu werden. Wir haben jetzt die Chance, positive
Verdnderungen zu bewirken und einen bedeutenden Einfluss auf unsere Produk-
te und unser Unternehmen zu nehmen. Unsere Nachhaltigkeitsstrategie definiert
konkrete Ziele und MaRBnahmen, die auf den UN Sustainable Development Goals,
unseren unternehmerischen Grundwerten sowie der Erfiillung der ESG-Kriterien

auf strategischer und operativer Ebene basieren.”

LUTZ LANGER

Leiter ESG Management und
Projektentwickler bei PANDION

CHANCE STATT PFLICHT —
UNSERE ROADMAP

Um unserer Rolle als verantwortungshewusstes
Unternehmen in der Immobilienwirtschaft gerecht zu
werden, haben wir eine umfassende Roadmap entwi-
ckelt. Wir verstehen die EU-Taxonomie und die Cor-
porate Sustainability Reporting Directive (CSRD) nicht
nur als regulatorische Pflichten, sondern als Chance,
unser Engagement fiir Nachhaltigkeit zu stérken. In
Vorbereitung auf die Berichtspflicht ab 2025 fiihren wir
seit 2023 intensive Wesentlichkeitsanalysen durch.

Unser Ziel ist es, die entscheidenden Themen und
Hebel auf dem Weg zu einem langfristig nachhaltigen
Geschaftsmodell fiir unser Unternehmen zu identifizie-
ren. Dabei nehmen wir die wichtigsten dkologischen,
sozialen und wirtschaftlichen Aspekte unter die Lupe,
um gezielt MaBnahmen ergreifen zu kénnen, die einen
positiven Einfluss auf unsere Umwelt und unsere Ge-
meinschaft nehmen. Uber die einzelnen Ergebnisse
der Analysen berichten wir regelméaRig.
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UNSERE VIER SAULEN DER
NACHHALTIGKEIT

AUTARKE ENERGIE

Unsere Gebaude sind mit autarken Energiekonzep-
ten ausgestattet, die auf erneuerbaren Energien
basieren. Besonderes Augenmerk legen wir dabei
auf Photovoltaikanlagen, um saubere und nach-
haltige Energie zu erzeugen. Durch die Nutzung der
Sonnenenergie tragen wir aktiv zum Klimaschutz
bei und reduzieren langfristig den CO2-AusstoR
unserer Gebiaude. i

N %
=
NACHHALTIGE QUARTIERE

Wir setzen auf nachhaltige Quartiersentwicklung ge-
maB den Richtlinien der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB). Unsere Quartiere sind ge-
plant und gestaltet, um dkologische, soziale und wirt-
schaftliche Aspekte gleichermaBen zu beriicksichtigen.
Dabei legen wir Wert auf eine ausgewogene Mischung
aus Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Versorgungseinrich- ;
tungen, um lebenswerte und klimaresiliente Lebensrau-

ISR PARTNER DER STADTE

Als Partner der Stidte engagieren wir uns fiir die
langfristige Entwicklung von Gebauden als wichtige
Stadtbausteine. Wir planen und realisieren unsere
Projekte unter Beriicksichtigung der stadtebau-
lichen und sozialen Bediirfnisse, um nachhaltige

§%§%§% und lebenswerte Stadtquartiere zu schaffen. Dabei GANZH EITLI CH ER AN SATZ
§%§%§% arbeiten wir eng mit lokalen Behorden, Planungs-
%%%%&% biiros und Gemeinden zusammen, um die Zukunft Unsere Projekte sind geprégt von einem tiefen Verstandnis fiir Nachhaltigkeit und einem ganzheitlichen An-
MA ER IAL S AH |_ unserer Stadte positiv zu gestalten. satz, der sich in der Verwendung umweltfreundlicher Baumaterialien wie Holz und CO2-reduzierten Betonen,
wie es im Holzhybrid-Ansatz verankert ist, manifestiert. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist unser Energiekonzept.
Jedes unserer Gebaude wird mit einer individuellen Bei jedem Projekt fiihren wir eine individuelle Priifung durch, um die optimale Warmeversorgungslosung fiir
Materialauswahl geplant und errichtet. Dabei setzen den individuellen Standort zu ermitteln. Nach Maglichkeit kombinieren wir Warmepumpen als Nahwarmenetze
wir auf hochwertige Materialien, die sowohl dkologi- unter Verwendung von Geothermie oder Fernwéarme mit einem hohen Dekarbonisierungsgrad. Damit machen
schen als auch asthetischen Anspriichen gerecht wer- wir unsere Hauser und Quartiere unabhéngig von fossilen und emissionsintensiven Energietragern wie 0l und
_—den. Ziel ist es, mit einem umfassenden Materialpass Gas. Durch diese MalRnahmen leisten wir einen aktiven Beitrag zur Reduzierung von CO2-Emissionen und zum
und einer Datenbank sicherzustellen, dass Herkunft, Schutz natiirlicher Ressourcen.

igenschaften und okologische Auswirkungen aller
verwendeter Materialien transparent und nachvollzieh-
bar werden, um eine maximale Zirkularitit zu gewahr-
leisten.
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PAN

PAN ist ein neues, urbanes Viertel fiir K&In, das bis 2035 auf 17,5 Hektar entsteht und mit rund 1.700 Wohnungen,
4,000 Arbeitsplatzen, umfassender sozialer Infrastruktur sowie groRen offentlichen Griinflachen als Vorreiter fiir
nachhaltige und zukunftsgerichtete Stadtentwicklung konzipiert ist.

PAN wird durch eine Vielzahl von Nachhaltigkeitsmerk-
malen geprégt. Die angestrebte DGNB-Quartierszertifi-
zierung in Platin unterstreicht das Streben nach hdchs-
ten Standards in der nachhaltigen Stadtentwicklung.
Dariiber hinaus machen Barrierefreiheit, Autofreiheit in
den Wohnbereichen und FuBgéngerfreundlichkeit das
Quartier zum attraktiven und gut frequentierten Stadt-
raum, der zum Zufullgehen und Verweilen einlddt. Das
Quartier wird als Stadt der kurzen Wege funktionieren
und sich durch seine ,Walkability” auszeichnen: \Woh-
nen, Arbeiten, Schule und Rekreation sind auf sicheren
und bequemen Gehwegen innerhalb kiirzester Zeit zu
Ful® erreichbar.
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Das Quartier wird mit umweltfreundlichen Baumate-

rialien und energieeffizienten Gebduden geplant. Das
Schwammstadt-Konzept schafft ein Gleichgewicht
zwischen Bebauung und natiirlichem Wasserkreislauf,
erhoht die Widerstandsfahigkeit gegeniiber extremen
Wetterereignissen und verbessert die Lebensqualitat
der Bewohner*innen. PAN bietet zudem groRziigige
offentliche Griinflachen und eine belebte Bummelmeile,
die sozialen Zusammenhalt férdern und Erholungsmag-
lichkeiten schaffen. Die Einbindung von Grundschule
und Kitas sichert eine umfassende soziale Infrastruktur,
unterstiitzt durch die 1,5 Kilometer lange Mobilitdtsstra-
Re fiir nachhaltige Verkehrswege.

PANDION BEL in Diisseldorf-Oberkassel wird nicht
nur durch sein markantes tiber 90 Meter hohes Mixed-
Use-Hochhaus aus der Feder von UN Studio geprégt,
sondern auch durch seine wegweisende Nachhaltig-
keitsstrategie. Das Quartier umfasst rund 1.000 Wohn-
einheiten sowie attraktive Gewerbeflachen, drei Kitas
und groRziigige (teil-)6ffentliche Griin- und Freiflachen.
Es integriert modernste Konzepte zur Klimawandel-
anpassung und umweltfreundliche Infrastrukturen,
die darauf abzielen, die Herausforderungen von Hitze,

PANDION BEL

Das Quartier PANDION BEL (Beyond Everyday Living) in
Diisseldorf-Oberkassel setzt neue Malstdbe in puncto
Nachhaltigkeit durch seine integrierte Planung fiir Klima-
wandelanpassung und umweltfreundliche Infrastrukturen.

Starkregen und Hochwasser effektiv zu bewiltigen. Ein
Workshop Anfang 2024 im Rahmen der DGNB-Quar-
tierszertifizierung markierte einen wichtigen Meilen-
stein, bei dem spezifische Planungsempfehlungen fiir
das rund 5 Hektar grol3e Areal und einzelne Baufelder
entwickelt wurden. Dabei steht die Schaffung eines
lebenswerten, zukunftsorientierten urbanen Lebens-
raums im Fokus, der die Bediirfnisse der Bewohner*in-
nen und Nutzer*innen in den Mittelpunkt stellt.
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PANDION ENGINEERING

Anzahl, GroBe und stddtebauliche Relevanz sowie die
technische Komplexitat unserer Projekte nehmen stetig zu
— inshesondere vor dem Hintergrund aktueller und zukiinf-
tiger Nachhaltigkeitsanforderungen. Aus diesem Grund ha-
ben wir 2022 die PANDION Engineering GmbH gegriindet.
Als Inhouse-Thinktank begleitet sie samtliche Nachhaltig-
keitsthemen unserer Projekte von der Konzeption, Planung

und erfolgreichen Fertigstellung. Dabei bietet sie Beratung
und Expertise in technischen und wirtschaftlichen Fragen,
um Innovationen voranzutreiben, die Qualitdt zu sichern so-
wie Kosten und Zeitplane effektiv zu managen. Auf diese
Weise schaffen wir eine perfekte Briicke zwischen Theorie
und Praxis.

EINE AUSGEZEICHNETE ZUKUNFT

NACHHALTIGKEIT
AUS UBERZEUGUNG

Die UN Sustainable Development Goals stellen das weltweite Verstéandnis einer Nachhaltigkeitszielentwicklung dar und sollen in
jedem Land der Welt zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung auf 6konomischer, sozialer und 6kologischer Ebene dienen.
So bilden die SDGs auch die Basis der Nachhaltigkeitsstrategie von PANDION. Wir haben uns dazu entschieden, uns auf fiinf der
insgesamt 17 Ziele zu konzentrieren und entsprechende MaRnahmen abzuleiten:

DECENT WORK AND
ECONOMIC GROWTH

i

T1 Socowmenss

A

1 CLIMATE
ACTION

1 PARTNERSHIPS
FOR THE GOALS

SDG 7 ,Bezahlbare und saubere Energie”: Energie halt die Gesellschaft am Laufen.
Deshalb sind moderne und sparsame Energiekonzepte integraler Bestandteil jeder
Neubau-Planung bei PANDION. Dabei ist das Ziel, vorhandene Technologie intelligent
einzusetzen und neue Mal3stébe zu setzen.

SDG 8, Menschenwiirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum™: Das Grundverstand-
nis setzt nachhaltiges Wirtschaftswachstum im Einklang mit Sozial- und Umwelt-
standards voraus. PANDION Mitarbeiter*innen wird ein sicherer, moderner und
gleichberechtigter Arbeitsplatz geboten. Das Gleiche wird auch von Partnern und
Auftragnehmer*innen in der gesamten Lieferkette verlangt.

SDG 11 ,Nachhaltige Stadte und Gemeinden”: Die PANDION Wohn- und Gewerbe-
immobilien sollen immer eine Bereicherung fiir den Standort sein. Dabei orientiert
sich das Unternehmen an den Bediirfnissen der Welt von Morgen: Intelligent ein-
gesetzte digitale Systeme helfen, nachhaltige Skalierungseffekte und Effizienzstei-
gerungen zu realisieren.

SDG 13 ,,MaBnahmen zum Klimaschutz”: PANDION setzt MalBnahmen zum Klima-
schutz und der Dekarbonisierung {iber die Bauphase hinaus auch fiir die Bewirt-
schaftung der Immobilien um. Zum Beispiel im Bereich Green Lease und Smart
Building: Durch den Einsatz von Sensoren und die Analyse der gesammelten Ge-
baudedaten kdnnen etwa Klimasysteme effizienter gesteuert werden.

SDG 17 ,Partnerschaften zum Erreichen der Ziele”: Gemeinsam konnen di-
gitale Okosysteme mit einheitlichen Datenstandards, Plattformen und offe-
nen Schnittstellen geschaffen werden. So bieten Digitalisierung und Koope-

Nachhaltiges und klimaschonendes Wirtschaften muss mess-
und vergleichbar sein. Daher streben wir bei allen PANDION

rationen mit PropTechs und Hochschulen, wie der International Real Estate
Business School (IREBS) und etablierten Unternehmen eine einmalige Chan-
ce fiir Wissenstransfer, Fortschritt und Innovation in der Immobilienbranche.

Projekten innovative und ambitionierte Zertifizierungen an.
Dazu zahlen u.a. DGNB Gold und Platin, DGNB Nachhaltiges
Quartier und BiRN. Dariiber hinaus stellen wir sicher, dass alle
Projekte EU-Taxonomie konform sind.
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SOZIALE VERANTWORTUNG

Wir setzen uns konsequent dafiir ein, nachhaltige
und soziale Werte in all unseren Geschéaftsprozessen
und Projekten zu verankern und sind dariiber hinaus
bestrebt, einen positiven gesellschaftlichen Beitrag
zu leisten. Daher unterstiitzten wir Projekte und Ini-
tiativen, von denen wir lhnen im Folgenden eine Aus-

wahl vorstellen.

GOTTFRIED
BOHM
STIPENDIUM
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Hervorheben mdchten wir die jahrliche Unterstiit-
zung der knodel foundation, die 2017 von unserem
Inhaber Reinhold Knodel und seinem Sohn Patrick
Knodel gegriindet wurde, der die Stiftung als Vor-
stand leitet. Wie auch in den Vorjahren hat PANDION
die Stiftung mit einer Spende in Héhe von 1 Mio. Euro
unterstiitzt, die fiir die Forderung verschiedener Pro-
jekte eingesetzt wurde. Mehr dazu erfahren Sie auf
der ndchsten Doppelseite.

Zudem engagiert sich PANDION bundesweit fiir die
kulturelle Zwischennutzung in seinen Immabilien und
tritt als ehrenamtliches Griindungsmitglied und Part-
ner der Initiative Transitrdume in Berlin fiir die Vernet-
zung von Immobilieninhaber*innen, Kunst, Kultur und
Nachbarschaft sowie fiir die temporédre Nutzung von
Immobilien in Berlin ein. Eine Auswahl an Zwischen-
nutzungen stellen wir Ihnen ab Seite 41 naher vor.

Im Geschaftsjahr 2023 spendete PANDION aulRerdem
40.000 Euro an die ,Freunde und Férderer der Oper
KéIn“. Dariiber hinaus hat PANDION gemeinsam mit
der Stadt KéIn und anderen Férder*innen aus Kultur
und Wirtschaft das neue Gottfried-Bhm-Stipendium
fiir Post-Master-Architekt*innen aus der ganzen
Welt unterstiitzt. Das Stipendium soll dem frisch gra-
duierten Nachwuchs die Maglichkeit geben, ein Jahr
lang ein kreatives und visiondres stddtebauliches
Projekt fiir Koln und die Region zu entwickeln. Darii-
ber hinaus kooperiert PANDION mit der International
Real Estate Business School (IREBS), um den jungen
Nachwuchs der Immobilienbranche zu férdern.

Weiteres Engagement zeigte PANDION in der anhal-
tenden Unterstiitzung des ImmoSport e.V., eine Ini-
tiative der Immobilienwirtschaft in Deutschland, die
mittels diverser Sportveranstaltungen die Kommu-
nikation innerhalb der Branche fordert und parallel
Geld fiir gemeinniitzige Zwecke sammelt. Der Erlds
wird an die Stiftung ,0ff Road Kids e.V.” gespen-
det, die sich um obdachlose Kinder in Deutschland
kiimmert. Auch im Rahmen von zwei lokalen Chari-
ty-Golfturnieren im Raum Kéln — dem Turnier ,,Golfen
mit Herz" und dem DigaJet Charity-Golf-Cup — wirkte
PANDION als Sponsor mit.

smar flir Lebnnsraumﬂ

y
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DIE WELT ZU EINEM
GERECHTEREN ORT
MACHEN

Die knodel foundation, die 2017 von Reinhold Knodel
und seinem Sohn Patrick Knodel als gemeinniitzige
Stiftung gegriindet wurde, setzt sich vielseitig fiir glo-
bale Gerechtigkeit und das nachhaltige Empowerment
von Menschen auf der ganzen Welt ein. Sie fordert
eine Vielzahl an wirkungsvollen Projekten, die bei-
spielsweise lokal relevante Bildungsangebote schaf-
fen oder sich zum Ziel gesetzt haben, Armut und Aus-
beutung zu bekdmpfen. Sie wird von der PANDION AG
als Stifterin mit einer jahrlichen Spende unterstiitzt.
Dariiber hinaus wird aulRerdem jede eingehende ex-
terne Spende von PANDION verdoppelt.

Fiir eine lebenswertere Zukunft

Im Mittelpunkt der Stiftungsarbeit stehen innovative
Losungen fiir eine zukunftsfahige Welt. So schaffen
die von der knodel foundation geférderten Sozial-
unternehmen in Siidasien und Afrika faire Arbeits-
platze und l6sen dabei drangende Umweltprobleme.
Lernstétten in Bangladesch, Mali, Siidafrika und Sri
Lanka ermdglichen benachteiligten Jugendlichen
neue Lebenschancen in ihrer Gemeinde. Integrierte
MaRnahmen in Marokko, Indonesien und Athiopien
schaffen zukunftsfahige Lebensrdume und erhalten
Biodiversitat. In Rumanien werden gefliichtete Men-
schen aus der Ukraine vor Ausbeutung und Men-
schenhandel bewahrt. Auch in Deutschland fordert
die knodel foundation wegweisende Projekte fiir eine
lebenswerte Zukunft, wie zum Beispiel die Einfiihrung
einer zeitgeméalen Lernkultur an deutschen Schulen,
bei der die Interessen und die Persdnlichkeitsent-
wicklung der Schiiler*innen im Zentrum stehen.
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Patrick Knodel i
CEO der knodel foundation .p

Wirkung messhar machen

Im Jahr 2023 verdffentlichte die knodel founda-
tion ihren ersten Wirkungsbericht. Dieser macht
in Zahlen sichtbar, welche Veranderungen die Stif-
tung mit ihrer Arbeit zwischen 2017 und 2022 be-
wirkt hat.

Den ganzen

Uber

580.500

Menschenleben in 20 Landern des globalen Siidens
wurden durch die finanzielle Unterstiitzung der
knodel foundation verbessert.

Mehr als

228.000

Personen haben die Grundvoraussetzungen fiir ein
freies, selbst bestimmtes Leben erhalten.

. 1
Patrick Knodel beim Besuch des Projektpartners M

DreamSpace Academy 2023 in Sri Lanka

- x|

Mehr als

44.000

Kindern, Jugendlichen und jungen Erwachsenen
konnte ein Zugang zu lokal relevanten und
qualitativ hochwertigen Bildungsangeboten
ermdglicht werden.

-
Ofz=10 .
o= g Bera .
K % QR-Code scannen oder unter

E A https://knodelfoundation.org/spenden
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KREATIVE
ZWISCHENNUTZUNG

PANDION engagiert sich seit vielen Jahren bundes-
weit fiir die kulturelle Zwischennutzung in seinen
Immobilien und tritt als ehrenamtliches Griindungs-
mitglied und Partner des eingetragenen Vereins
JIransitrdume Berlin” fiir die Vernetzung von Im-
mobilieninhaber¥*innen, Kunst, Kultur und Nachbar-
schaft sowie fiir die temporare Nutzung von Immobi-
lien in Berlin ein. Der Verein versteht sich als Allianz
der Kunst und Immobilienwirtschaft und verfolgt das
Ziel, durch die Vermittlung kostenloser und temporéa-
rer Zwischennutzung von Freiflachen an Kulturschaf-
fende nachhaltig lebenswertere Kieze zu schaffen.

Wir dffnen Raume fiir die Kunst

Ende 2022 kaufte PANDION ein 4.800 Quadratmeter
groBes Grundstiick in der PrinzessinnenstraBe in
Berlin-Kreuzberg an, mit dem die Nachbarschaft 2023
einen temporaren Ort fiir Kiezkultur hinzugewonnen
hat. Auf dem Gelédnde, das aus einem ehemaligen Au-
tohaus mit einer Werkstatthalle und Freifldchen be-
steht, soll ab 2024 ein modernes Biirogebadude unter
der Dachmarke OFFICEHOME entstehen.
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Wo also einst Reifen und O gewechselt wurden, luden
2023 mehrere Ausstellungen, Netzwerk-Events, Pop-
up-Stores, Fotoshootings, ein Trodelmarkt, Lesungen
und sogar Tanzprojekte die Menschen aus der Nach-
barschaft sowie aus dem gesamten Stadtgebiet zu kre-
ativen Begegnungen ein. Von insgesamt 17 Veranstal-
tungen stellen wir Ihnen nachstehend zwei ndher vor.

Bishkek-Berlin Art Weeks

Initiiert von jungen Kreativschaffenden aus Berlin und
Bishkek, der Hauptstadt der Republik Kirgistan, fand in
der Prinzessinnenstral3e im Mai 2023 das interkulturelle
Kunstfest ,,Berlin Bishkek Art Weeks"” statt. Mit einem
vielfaltigen Rahmenprogramm aus Workshops, Male-
rei, Installationen und Skulpturen, Performance Kunst,
Videokunst, Animationen und Fotografie wurde der

europaischen Migrationsdebatte mit Dialog, Austausch
und transnationaler Solidaritdt begegnet.

Die interkulturelle und interdisziplindre Kunstaus-
stellung, die sich mit dem Thema der transnationa-
len Migration ernsthaft und kritisch, aber auch jung
und unkompliziert auseinandersetzte, war nur ein Teil
eines grollen Projekts zum Austausch zwischen zwei
Kulturregionen und besonders der beiden Lander Kir-
gistan und Deutschland.

Weitere Infos zu dieser Veranstaltung finden Sie hier:
https://bb-artweeks.com/.
~UNGETEILT - UNDIVIDED”: Museum fiir Werte
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Die interaktive Pop-Up Ausstellung ,UNGETEILT -
UNDIVIDED"” botim ehemaligen Autohaus am Moritz-
platzvomim September 2023 auf interaktive, reflektie-
rende Art und durch gemeinschaftliche Erfahrungen
Antworten auf die Frage, was uns als Gesellschaft
im Innersten zusammenhélt. Im Zentrum von ,UN-
GETEILT - UNDIVIDED” standen junge Menschen
aus ganz Deutschland, die tief in die Lebenswelten
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.Durch diese Kooperation
hat sich unser Diisseldor-

fer Bestandsgebéaude in ein
pulsierendes Zentrum fir
Kunst und Kultur mit Theater-
produktionen, Ausstellungen
und Konzerten verwandelt.
Dariiber hinaus hat das
asphalt Festival das erste Mal
einen Standort, den es auch
aulBerhalb der festen Spielzeit
flir Events nutzen kann.”

Klaus Kiippers,
Geschéftsfiihrer PANDION Real Estate GmbH

ihrer GroReltern eintauchten. Sie fiihrten Interviews,
tauschten Erfahrungen aus und wurden so zu aktiven
Akteur*innen in unserem multimedialen Forschungs-
prozess. Durch sie stellten wir uns die Frage: Welche
Geschichten und Narrative bilden das kulturelle Ge-
webe, das uns alle verbindet?

Doch ,UNGETEILT - UNDIVIDED” war mehr als eine
Ausstellung — es war ein Begegnungsraum. Ein Ort
des Dialogs und des Experimentierens, an dem Werte
und ungeteilte Geschichten durch eine Vielzahl von
Objekten und Darstellungen sichtbar wurden. Es war
eine Plattform, die das Publikum dazu einlud, die Rol-
le der Zeitzeugenschaft von gesellschaftlichen Ereig-
nissen neu zu denken, die Weisheit der vorangegan-
genen Generationen zu schétzen und daraus etwas
fiir die eigene Zukunft und den zivilgesellschaftlichen
Zusammenhalt mitzunehmen.

"340ST" in Diisseldorf

Anfang 2022 haben wir einen zentral im westlichen
Stadtzentrum von Diisseldorf gelegenen Biiro- und
Geschaftskomplex aus den 1950er-Jahren erworben.
Ab Anfang 2025 beginnen wir mit dem Riickbau des
Bestandsgebdudes in der OststraBe 34, um an glei-
cher Stelle ein modernes Biirogebdude unter der
Dachmarke PANDION OFFICEHOME zu errichten.
Bis zum Erhalt der Baugenehmigung stellen wir die
rund 2.000 Quadratmeter leerstehenden Flachen im
Erd- und Untergeschoss des Bestandsgebaudes fiir
eine besondere Art der kulturellen Zwischennutzung
unentgeltlich zur Verfiigung: Wir arbeiten hier mit
dem renommierten ,asphalt Festival” zusammen, das
2012 als interdisziplindres Sommerfestival der Kiinste
gegriindet wurde und jedes Jahr an verschiedenen
Ortenin Diisseldorf ein buntes Programm aus Schau-
spiel, Musik, Tanz, Literatur und Performancekunst
bietet. In den Spielzeiten 2023 und 2024 wurde unser
Gebdude unter dem Namen ,340ST” zu einem der
Hauptspielorte des Festivals.

Mehr Infos zum asphalt Festival unter
www.asphalt-festival.de
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1. KONZERNPROFIL

Die PANDION-Gruppe befasst sich als Bautrdgerunter-
nehmen seit 2002 mit der Entwicklung, Realisierung und
dem Vertrieb von Wohn- und Biiroimmobilienprojekten.
Das inhabergefiihrte Unternehmen entwickelt, bebaut
und verkauft architektonisch anspruchsvolle Immo-
bilien in Kdln, Bonn, Diisseldorf, Miinchen, Berlin und
Stuttgart. Aktuell plant und baut das Unternehmen in
guten bis sehr guten Lagen in deutschen A-Stid-
ten rund 4.000 hochwertige Wohnungen und 14 gro-
Rere Biiroobjekte unter der Dachmarke PANDION
OFFICEHOME. Uber 220 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter tragen mit viel Engagement und Gespiir fiir die
Standorte zur Weiterentwicklung von Stadtrdumen bei.

Komplementiert werden die Bautrégertétigkeiten
durch die gruppeneigene PANDION Vertriebsgesell-
schaft mbH sowie die PANDION Servicegesellschaft
mbH als Anbieter von nachgelagerten Tatigkeiten
einer Immobilieninvestition wie Vermietung, Miet- und
WEG- Verwaltung sowie sonstige Serviceleistungen.
Des Weiteren wird in Miinchen ein Boardinghouse
betrieben.

Die PANDION-Gruppe hat ihren Hauptsitz in Kdln
und unterhdlt Niederlassungen in Miinchen, Berlin,
Stuttgart, Zossen, Griinwald und Monheim/Rhein.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBE-
ZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN SOWIE
GESCHAFTSVERLAUF

a) Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft hat im Jahr 2023 stagniert.
Zwar sind die aufgrund des Krieges in der Ukraine stark
gestiegenen Energiekosten im Laufe des Jahres 2023
von ihren Hochststdnden wieder gesunken. Dennoch
ist die Wirtschaftsleistung im produzierenden Gewer-
be (ohne Baugewerbe) insgesamt deutlich um -2,0 %
gesunken. Die Wirtschaftsleistung im Baugewerbe
erreichte im Jahr 2023 preisbereinigt nur ein kleines
Plus von 0,2 %. Lediglich die meisten Dienstleistungs-
bereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivitdten im
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Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stiitzten die
Wirtschaft im Jahr 2023 (Quelle: Statistisches Bundes-
amt, Pressemitteilung Nr. 019 vom 15. Januar 2024 und
Nr. 066 vom 23. Februar 2024).

Die Inflation ist im Jahresverlauf 2023 sukzessive zu-
riickgegangen. Sie lag im Jahresdurchschnitt 2023 bei
59 %. Dabei hat die Inflation weitgehend im ersten
Halbjahr 2023 stattgefunden: so ist der monatliche Ver-
braucherpreisindex von Dezember 2022 bis Juni 2023
um 3,6 Punkte gestiegen, wahrend dieser Index von Juni
2023 bis Dezember 2023 lediglich um weitere 0,6 Punkte
gestiegen ist (Quelle: Statistisches Bundesamt, Presse-
mitteilung Nr. 020 vom 16. Januar 2024, Auswertung des
Verbraucherpreisindex). Eingedenk dieser Entwicklung
hat der Zinserhéhungszyklus der EZB im September
2023 sein bisheriges Ende gefunden.

b) Branchenbezogene Entwicklung

Der Immobilieninvestmentmarkt war im Jahr 2023
weiterhin stark riicklaufig. Insbesondere im Gewerbe-
bereich ist aufgrund der stark gestiegenen Zinsen der
Investmentumsatz in 2023 insgesamt erneut stark zu-
riickgegangen auf unter 23 Mrd. €, wovon nur ca. 5,6
Mrd. € auf das Segment Biiro entfielen (Quelle: Friih-
jahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rates
der Immobilienweisen). Auch die Flachennachfrage hat
angesichts des schwachen konjunkturellen Umfelds
gelitten: Insgesamt wurden in den sieben A-Stédten
Flachen im Umfang von 2,5 Mio. m? (2022: 32,5 Mio. m?)
umgesetzt, 30 % davon im 4. Quartal. Zum Jahresende
konnte insofern eine gewisse Stabilisierung der Fla-
chennachfrage beobachtet werden. Gleichzeitig ver-
festigt sich der Trend, dass sich die Flaichennachfrage
tiberdurchschnittlich auf moderne Biiroflachen in guten
Lagen konzentriert, was zu weiter steigenden Mieten
in diesem Marktsegment fiihrt, wahrend sich gleich-
zeitig der Leerstand bei Bestandsflichen moderat er-
hoht. (Quelle: Deutsche Pfandbriefhank, pbbIX Report
Q4/2023 sowie Friihjahrsgutachten Immobilienwirt-
schaft 2024 des Rates der Immobilienweisen).

Im Bereich Wohnen sind die durchschnittlichen Im-
mobilienpreise im Jahr 2023 erstmals seit Beginn
der Erhebung im Jahr 2015 auf Jahreshasis gefallen.
So ist der Hauserpreisindex des statistischen Bundes-
amts von 162,9 Punkten im Vorjahr auf 149,2 Punkte im

Jahr 2023 gesunken. Der Preisriickgang entfiel jedoch
weitaus {iberproportional auf bestehende Wohnimmo-
bilien, wahrend der Index im Neubau lediglich von 148,1
Punkten im Vorjahr auf 144,8 Punkte im Jahr 2023 zuriick-
ging. Der Preisriickgang war in ldndlichen Regionen
besonders ausgepragt, wahrend die Wohnungspreise
in den deutschen GroBstédten relativ stabiler waren
(Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr.
114 vom 22. Mérz 2024). Gestiitzt wird diese Entwick-
lung von dem persistierenden Wohnraummangel in den
Ballungszentren und weiterhin steigenden Mieten (ins-
besondere im Neubau), was den Preisdruck aufgrund
der gestiegenen Zinsen zumindest anteilig kompensiert
(Quelle: Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024
des Rates der Immobilienweisen).

Es kann festgestellt werden, dass auch das Jahr 2023
ein weiteres Anpassungsjahr fiir die Immobilienbran-
che war. Die Kombination aus gesamtwirtschaftlicher
Schwiéche, hohen Zinsen und verunsicherten Investo-
ren hat im Investmentmarkt zu einem erneuten Riick-
gang gegeniiber einem bereits schwachen Vorjahr ge-
flihrt. Eingedenk einer stark riickldufigen Inflation und
der Aussicht auf sinkende Leitzinsen in der Eurozone
zeichnet sich eine Bodenbildung im Investmentmarkt
deutlich ab. Die stark riicklaufige Bauaktivitat wird mit
Zeitversatz zu einem Nachfrageiiberhang gerade in den
deutschen A-Stédten fiihren, der wiederum die Basis
fiir weiter steigende Mieten und in der Folge sich zu-
mindest stabilisierende Immobilienpreise bilden wird.
Uberdies wird im Segment Wohnen die steuerliche
Forderung von Investitionen mittels einer degressiven
AfA einen zusétzlichen positiven Impuls entfalten, der
bereits im vierten Quartal 2023 im Ansatz zu beobachten
war und der sich seit Verabschiedung des Wachstums-
chancengesetzes im Marz 2024 weiter verfestigt hat.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DES KONZERNS

Geschaftsverlauf

Im Geschéftsjahr hat die PANDION-Gruppe Umsatz-
erlose (abzgl. Erldsschmélerungen) in Hohe von ins-
gesamt 305.358 T€ erzielt. Im Wesentlichen resultieren
die Umsatzerldse aus den Ubergaben der Wohnungs-
bauprojekte in Miinchen Alexisweg (1. BA), in Ber-
lin Béhmisches Viertel (2. Bauabschnitt), der Kélner
Projekte im Ehrenveedel (5 Freunde, 9 Freunde), des

Projekts in Leonberg und aus Resteinheiten des Projekts
im Zollhafen in Mainz. Des Weiteren wurden im Ge-
werbebereich das Gewdlbe im Bohmischen Viertel in
Berlin {ibergeben sowie Restkaufpreise fiir die Projekte
Franziskanerkloster in Diisseldorf und PrinzenstraRe 34
in Berlin vereinnahmt.

Die Bestandserhthung ist gegeniiber dem Vorjahr von
419.931 T€ auf 212,592 TE im Berichtsjahr deutlich ge-
sunken. Zuriickzufiihren ist dies auf die umfangreichen
Ubergaben in 2023. Gleichzeitig war der Ankauf von zur
Projektierung vorgesehenen Grundstiicksflachen be-
schrénkt auf die Gewerbeprojekte Altenberger Stra3e
und Maarweg in KdIn. Die Gesamtleistung hat sich von
577.386 T€ im Vorjahr erneut leicht auf 517.950 T€ im Be-
richtsjahr reduziert. Wie auch in den Vorjahren wurden
2023 bereits erwirtschaftete Projektmargen im Rahmen
von Teilgewinnrealisierungen in Héhe von 74,8 Mio. €
erfasst, um das AusmaR der Bautétigkeit sowie der Ver-
marktung adaquat zu dokumentieren. Hierdurch wird
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der von der PANDION-Gruppe im Geschaftsjahr
erwirtschafteten Leistung vermittelt, die aufgrund der
langfristigen Fertigung von Bautrdgerprojekten — in der
Regel iiber mehrere Bilanzstichtage hinweg — entsteht.
Sicherheitsabschldge und latente Steuern wurden bei
der Ermittlung der als gesichert angesehenen Projekt-
margen beriicksichtigt.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023 erzielte die
PANDION-Gruppe ein Betriebsergebnis (= Ergebnis vor
Finanzergebnis und Ertragsteuern) von 112.031 T€ (V.
90.117 TE). Unter Beriicksichtigung des Finanzergeb-
nisses (insh. projektbezogene Finanzierungsauf wen-
dungen) belduft sich das Ergebnis vor Ertragsteuern auf
46.473 TE (V]. 61.935 TE).

Zusammenfassende Beurteilung des Geschiftsverlaufs
Die Umsatzerlose liegen in 2023 im Vergleich zur Pla-
nung leicht unter dem im Vorjahr formulierten Ziel. Dies
wird jedoch durch eine deutlich héhere Bestandsver-
anderung iiberkompensiert, sodass die Gesamtleistung
insgesamt oberhalb der Planung liegt. Personalkosten
und sonstige betriebliche Aufwendungen liegen in Sum-
me auf Planniveau. Insgesamt liegt das Ergebnis vor
Steuern aufgrund des hoheren Materialaufwands leicht
unterhalb des erwarteten Niveaus.
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Vor dem Hintergrund eines sehr schwierigen Markt-
umfelds stellt sich die Geschéftsentwicklung der
PANDION-Gruppe mitihren Standorten Kéln, Miinchen,
Berlin, Stuttgart, Zossen, Monheim/Rhein und Griin-
wald im Jahr 2023 durch ihre aus den Bautragermal-
nahmen erzielten Umsatzrenditen (= Betriebsergebnis /
Gesamtleistung) von 21,7 % (Vj. 15,5 %) insgesamt posi-
tiv dar. Zusammengefasst hat sich die Ertragslage der

PANDION-Gruppe — auch in schwierigem Marktumfeld
— weiterhin stabil entwickelt und schlieBt an die erfolg-
reiche Entwicklung der Vorjahre an.

Vermdgenslage

Aus der folgenden Gegeniiberstellung der Bilanzzahlen
jeweils zum 31. Dezember 2023 und 2022 sind die im
Berichtsjahr eingetretenen Veranderungen ersichtlich:

Die Zunahme der Sachanlagen ist inshesondere auf
den Ankauf eines vermieteten Bestandsobjektes in der
Altenberger StraBe in Koln zuriickzufiihren. Das Vor-
ratsvermdgen ist aufgrund der Fortfiihrung der im Bau
befindlichen Projekte trotz umfangreicher Ubergaben
fertig gestellter Projekte an Investoren und Erwerber
im Geschaftsjahr auf 1.421.816 TE€ gewachsen (Vorjahr:

1.256.378 T€) - jeweils unter Beriicksichtigung der offen
abgesetzten erhaltenen Anzahlungen.

Details zur Entwicklung des Vorratsvermdgens sind der
nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

BILANZ 7131.12.2023 7131.12.2022 AVerinderung
TEUR % TEUR % TEUR
Immaterielle Vermdgensgegenstédnde 120 0 234 0 -114
Sachanlagen 119.452 7 76.473 5 42.979
Finanzanlagen 6.000 0 5.405 0 595
Vorréte fiir Grundstiicke / unfertige Erzeugnisse
abzgl. erhaltene Anzahlungen 1.421.816 88 1.256.378 87 165.437
Forderungen 3.763 0 3.370 0 393
Sonstige Vermdgensgegenstande 48.339 3 43.073 3 5.266
Kasse / Bank abzgl. erhaltene Anzahlungen 25.457 2 62.853 4 -37.396
Aktive RAP 756 0 502 0 254
SUMME AKTIVA 1.625.703 100 1.448.289 100 177.414
Kapital 2.500 0 2.500 0 0
Gewinnriicklagen 3 0 341 0 0
Bilanzgewinn / Jahresiiberschuss 353.931 22 330.489 23 23.442
Ausgleichsposten anderer Gesellschafter 4.243 0 8.659 1 -4.416
Mezzaninekapital 10.000 1 15.000 1 -5.000
Steuerriickstellungen 9.725 1 18.430 1 -8.705
Sonstige Riickstellungen 37.219 2 32.084 2 5.135
Anleihen 45.000 3 45.000 3 0
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten
abzgl. erhaltene Anzahlungen 939.170 58 801.407 55 137.763
Verbindlichkeiten aus L. + L. 38.488 2 37.575 3 913
Sonstige Verbindlichkeiten 106.127 6 89.020 6 17.107
Passive RAP 8 0 2 0 6
Passive latente Steuern 78.951 5 67.782 5 11.169
SUMME PASSIVA 1.625.703 100 1.448.289 100 117.414
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A AHK AZugang AVerdnderung A Verdnderung 7 Abgang A AHK
STANDORTINTE 01.01.2023 AHK" 2023 NBW™ 2023 TGR™ 2023 AHK" 2023 31.12.2023
UNFERTIGE PROJEKTE
Berlin 341.864 87.037 0 1.602 -46.264 384.239
Bonn 27.188 15.733 0 1.629 0 44.550
Diisseldorf 331.188 116.108 0 2.946 0 450.242
KdlIn 115.915 12.150 2.216 -1.014 -78.996 50.271
Korntal 9.527 279 0 0 0 9.806
Leonberg 29.548 0 0 -1.061 -28.487 0
Miinchen 765.737 127.316 0 50.669 -72.439 871.283
Stuttgart 105.238 10.469 0 0 -98 115.609
SUMME 1.726.205 369.092 2.216 54.71 -226.284 1.926.000
FERTIGE PROJEKTE
Berlin 1.651 11.377 0 0 -1.050 11.978
Bonn 0 90 0 0 0 90
Kéln 0 3.600 0 0 0 3.600
Leonberg 0 5.095 0 0 0 5.095
Mainz 6.314 0 0 0 -6.314 0
SUMME 7.965 20.162 0 0 -1.364 20.763
GELEISTETE ANZAHLUNGEN
Berlin 40.500 0 0 0 0 40.500
Diisseldorf 37.161 0 0 0 -700 36.461
Kéln 49.753 0 -3.753 0 0 46.000
SUMME 127.414 0 -3.753 0 -700 122.961
ERHALTENE ANZAHLUNGEN -605.206 -42.702 0 0 0 -647.908
SUMME 1.256.378 346.552 -1.537 54.71 -234.348 1.421.816

* AHK = Anschaffungs- und Herstellungskosten

** NBW = Neubewertung
*** TGR = Teilgewinnrealisierung
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Finanzlage und Liquiditat

Der Finanzbedarf konnte unter anderem aus dem nicht
verfiigungsbeschrénkten Liquiditdtszufluss der Pro-
jekte gedeckt werden. Die Finanzierung laufender bzw.
neuer Projekte wird durch Kreditinstitute, institutionel-
le Kreditgeber, durch eine herausgegebene Anleihe
in Hohe von insgesamt 45.000 T€ sowie durch eine
revolvierende Inanspruchnahmevon Schuldscheindar-
lehen sichergestellt. Die vorhandenen Bankguthaben
unterliegen iiberwiegend als Sicherungsinstrumente
fiir die Projektfinanzierungen Verfiigungsbeschrén-
kungen. Die Projektfinanzierungen werden - soweit
durch erhaltene Erwerberanzahlungen gedeckt -
offen von diesen abgesetzt.

Bei den Verbindlichkeiten handelt es sich um kurz- bis
mittelfristige Projektfinanzierungen mit einer Laufzeit
von in der Regel bis zu 3 Jahren. Die Bankverbindlich-
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keiten belaufen sich auf 939.170 T€ (nach Absetzung
der durch Anzahlungen gedeckten Projekifinanzierun-
gen in Héhe von 49.522 T€), inkl. der herausgegebenen
Schuldscheindarlehen von insgesamt 65.500 TE€ mit
einer Laufzeit von 1 bis 6 Jahren. Das Mezzanineka-
pital valutiert mit 10.000 T€. Der Bestand an weiteren
projektgebundenen Investoren-Darlehen, ausgewie-
sen als sonstige Verbindlichkeiten, betrug 90.391 T€.

Die Eigenkapitalquote (inkl. Mezzaninekapital) der
PANDION-Gruppe betragt 22,9 % nach 24,6 % im Vor-
jahr bei einer von 1.448.289 T€ im Vorjahr auf 1.625.703
T€ im Geschaéftsjahr erhdhten Bilanzsumme.

Die Veranderungen in den Zahlungsstrémen im Ver-
gleich zum Vorjahr stellen sich wie folgt dar:

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG 231122023 ~731.12.2022 ~Verédnderung
TEUR TEUR TEUR
1 Konzernjahresiiberschuss 33.371 42.929 -9.558
2 + Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 3.253 2.655 598
3 + Zunahme der Riickstellungen (inkl. passive latente Steuern) 16.303 4.567 11.736
4 - Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind -171.351 -286.706 115.355
5  —/+ Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen,
der erhaltenen Anzahlungen - soweit nicht offen von den Vorrédten abgesetzt -
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 793 21.739 -20.946
6 +/- Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 13 10 3
7 + Zinsaufwendungen/ Zinsertrage 65.558 28.182 37.376
8 + Ertragsteueraufwand 1.935 3.230 -1.295
9  -/+ Verdnderung passive Rechnungsabgrenzungsposten 6 2 4
10 -/+ Ertragsteuerzahlungen -10.640 -22.407 11.767
1" = Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit -60.759 -205.799 145.040
12 - Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermodgen -46.727 -38.407 -8.320
13 + Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstidnden des Anlagevermdgens 0 0 0
14 - libernommene Verluste aus Anteilen an assoziierten Unternehmen 0 0 0
15 + erhaltene Zinsen 1.327 633 694
16 = Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit -45.400 -31.714 -1.626
17 + Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von
(Finanz)Krediten 295.996 232.931 63.065
18 - Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz)Krediten -158.232 -50.616 -107.616
19 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Mezzaninekapital 0 7.500 -7.500
20 - Auszahlungen aus der Riickfiihrung von Mezzaninekapital -5.000 -10.152 5.152
21 + Einzahlungen aus der Aufnahme von sonstigen projektbezogenen Darlehen 43.467 10.965 32.502
22 - Auszahlungen auf der Tilgung von sonstigen projektbezogenen Darlehen -26.240 0 -26.240
23 - gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -10.000 -10.000 0
24 +/- Verdnderung des Ausgleichspostens fremder Gesellschafter -4.344 -192 -4.152
25 - gezahlte Zinsen -66.885 -28.815 -38.070
26 = Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit 68.762 151.621 -82.859
27 zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds
(Summe aus 11, 16 und 26) -37.397 -91.952 54.555
28 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 62.854 154.806 -91.952
29 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe aus 27 und 28) 25.457 62.854 -37.397
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Im  Geschaftsjahr 2023  erwirtschaftete  die
PANDION-Gruppe einen deutlichen Jahresiiber-
schuss, was neben den erhaltenen nicht verfii-
gungsheschrankten Anzahlungen fiir die in Bau
befindlichen Projekte sowie einem Aufbau der Riick-
stellungen zu einem entsprechenden Geldzufluss aus
der laufenden Geschéftstatigkeit fiihrte. Durch den
fortgefiihrten Bau von drei groBen Biirogebduden er-
hohten sich die Vorréte deutlich. Das Einwerben von
Projektfinanzierungen von Kreditinstituten und insti-
tutionellen Kreditgebern hat eine stabile Finanzaus-
stattung der PANDION-Gruppe gewabhrleistet.

Die Liquiditdt der PANDION-Gruppe war im Geschifts-
jahr stets gesichert.

Ertragslage

Die Ertragslage und die Verdnderungen gegeniiber
dem Vorjahr sind aus der nachfolgenden Gegeniiber-
stellung der Gewinn- und Verlustrechnungen fiir die
Geschéftsjahre 2023 und 2022 ersichtlich:

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG  ~731.12.2023 7131.12.2022 ZVerédnderung

TEUR % TEUR % TEUR %
Umsatzerlose 305.358 59 157.455 27 147.903 94
Bestandsverénderungen 212.592 41 419.931 13 -207.339 -49
Gesamtleistung 517.950 100 577.386 100 -59.436 -10
Materialaufwand -361.235 -70 -450.486 -78 89.251 20
Rohertrag 156.715 30 126.900 22 29.815 23
Sonstige Ertrdge 1.739 1 11.826 2 -10.087 -85
Personalaufwand -24.792 -5 -24.080 -4 -112 -3
Abschreibungen -3.253 -1 -2.684 0 -569 -21
sonstige Aufwendungen -18.379 -4 -21.845 -4 3.466 16
Betriebsergebnis 112.031 22 90.117 16 21.914 24
sonstige Zinsertrdage 1.328 0 633 0 695 110
Zinsaufwendungen -66.886 -13 -28.815 -5 -38.071 -132
Finanzergebnis -65.558 -13 -28.182 -5 -31.376 -133
Ergebnis vor Ertragssteuern 46.473 9 61.935 11 -15.463 -25
Steuern vom Einkommen und Ertrag -13.102 -3 -19.006 -3 5.905 31
Jahresiiberschuss 3331 17 42.929 1 -9.558 -22
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Aufgrund der Fertigstellung und Ubergabe mehrerer
Wohnungsbauprojekte erhohten sich die Umsatz-
erlése gegeniiber dem Vorjahr von 157.455 T€ auf ins-
gesamt 305.358 T€. Der Ankauf der zur Projektierung
bestimmten Grundstiicke in KéIn (Altenberger Stral3e
und Maarweg) sowie die Fortfiihrung der im Bau be-
findlichen Projekte fiihrten zu einer Bestandserho-
hung 2023 von 212.592 T€ nach 419.931 T€ im Vorjahr.
Die Gesamtleistung des Berichtsjahres sank gering-
fligig auf 517.950 T€ (V. 577.386 TE).

Auf Grund des geringen Anteils von Ankaufen an der
Gesamtleistung stieg die Rohertragsmarge (= Roher-
trag / Gesamtleistung) auf 30,3 % im Jahr 2023 gegen-
tiber 22,0 % im Jahr 2022.

Der Personalstand lag im Geschéftsjahr 2023 unge-
fahr auf dem Niveau des Vorjahres. Insofern erhdh-
ten sich auch die Personalaufwendungen nur mo-
derat um 3 % auf insgesamt 24.792 T€ (Vj. 24.080 T€).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzier-
ten sich im Vergleich zum Vorjahr um 16 % von 21.845
T€ auf 18.379 TE. Wesentliche Ursache hierfiir waren
geringere Aufwendungen fiir Werbe- und Représen-
tationskosten sowie fiir Verkaufsprovisionen.

Aufgrund der stark gestiegenen Leitzinsen haben
sich die Finanzierungskosten deutlich erhéht, was
sich in einer signifikanten Verschlechterung des
Finanzergebnis von -28.182 T€ auf - 65.558 T€ im
Berichtsjahr niederschlagt.

Trotz des schwierigen Marktumfeldes konnte auch
im Berichtsjahr 2023 ein substanzielles Konzern-
ergebnis vor Steuern erwirtschaftet werden, wel-
ches sich im Vergleich zum Vorjahr weitgehend

planmaBig um 15.463 T€ auf 46.473 T€ reduziert
hat. Basis fiir die weiterhin gute Ertragslage ist die
Ausrichtung auf hochwertige und aulRergewdhnli-
che Immobilienprojekte an attraktiven Standorten mit
regionaler Ausrichtung ausschlieBlich auf die deut-
schen Metropolregionen, welche sich allesamt durch
stabile wirtschaftliche und soziodemografische
Entwicklungen auszeichnen.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Neben den vorab genannten finanziellen Leistungsin-
dikatoren sind bei der PANDION-Gruppe auch nicht-
finanzielle Leistungsindikatoren von hoher Bedeu-
tung, die sich wiederum in der insgesamt positiven
Entwicklung des Konzerns niederschlagen.

Dazu gehort inshesondere Kundenzufriedenheit,
die die PANDION-Gruppe zum einen {iber attraktive
und qualitativ hochwertige Immobhilieninvestments
und eine umfassende und fundierte Betreuung der
Erwerber sicherstellt.

Bei der Konzeption, Planung und Erstellung der Im-
mobilienprojekte wird den Markterwartungen an
Innovation, Nachhaltigkeit und Umweltbelange
(Energieeffizienz, Nutzung erneuerbarer Energien,
umweltfreundliche Baustoffe, ressourcensparende
Holz- Hybrid-Konstruktionen, Zertifizierungen etc.)
entsprechend den aktuellen Baustandards und mit-
tels innovativer Verfahren Rechnung getragen.

Des Weiteren bietet die PANDION-Gruppe ihren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern zum einen ein inter-
essantes und spannendes Arbeitsgebiet mit vielfal-
tigen anspruchsvollen Tatigkeiten und zum anderen
ein attraktives Arbeitsumfeld und leistungsadaquate
Verglitungen.
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3. STRATEGIE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

RISIKEN

Management der Risiken und Chancen

Das interne Kontrollsystem (IKS) fiir den Prozess
der Rechnungslegung gewahrt eine ausreichende
Sicherheit fiir die Verlésslichkeit der Finanzbericht-
erstattung sowie der Erstellung der Jahresabschliis-
se. Wesentliche Ziele sind die Sicherheit und Effizienz
der Geschéftsabwicklung, die Zuverldssigkeit und
OrdnungsmaRigkeit der Finanzberichterstattung, die
Ubereinstimmung mit Gesetzen und Richtlinien sowie
die Einhaltung der malRgeblichen rechtlichen Bestim-
mungen. Uberdies wurden im Zuge der Prozessdigita-
lisierung sowohl weitere prozessuale als auch tech-
nische Kontrollen eingefiihrt, die die Sicherheit und
Zuverldssigkeit gerade hinsichtlich der Bearbeitung
und Bezahlung von Baurechnungen weiter erhdht ha-
ben.

Einzelrisiken und Chancen

Die Investitionsrahmenbedingungen auf dem Immo-
bilienmarkt, die sich bereits im Jahr 2022 angesichts
von Ukraine-Krieg, Inflation und Zinserhéhungen deut-
lich abgekiihlt hatten, waren auch im Geschéftsjahr
weiterhin stark eingetriibt. Dies fiihrte dazu, dass der
Abverkauf von in der Realisierung befindlichen Projek-
ten aktuell deutlich mehr Zeit als in friiheren Jahren in
Anspruch nimmt und {iberdies das Preisgefiige fiir Ge-
werbeimmobilien aufgrund einer mit dem Zinsniveau
erhéhten Renditeerwartung spiirbar unter Druck ge-
raten ist. Gleichzeitig hat die aktuelle Marktsituation
dazu gefiihrt, dass deutlich weniger Projekte realisiert
werden und es absehbar zu einer Verknappung des
Angebots bei einem konstant hohen Bedarf an hoch-
wertigen Wohn- und Gewerbeflachen in guten Lagen
in den A-Stadten kommen wird. In einem sich erholen-
den Markt ergibt sich die Chance, bei einer ansprin-
genden Nachfrage iiber knappe, attraktive Produkte
zu verfiigen und Projekte zu wirtschaftlich vorteilhaf-
ten Konditionen verduBern zu kdnnen. Im Segment
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Wohnen wird dies unterstiitzt durch die steuerliche
Forderung von Investitionen mittels einer degressiven
AfA, welche die Rentabilitdt von Neubauinvestitionen
fiir Kapitalanleger spiirbar verbessert. Entsprechend
hat bereits die Ankiindigung der degressiven AfA im
vierten Quartal 2023 zu einer deutlichen Belebung der
Verkaufe im Segment Wohnen gefiihrt. Seit der Verab-
schiedung des Wachstumschancengesetzes im Mérz
2024 hat sich dieser Effekt noch einmal nachhaltig ver-
starkt.

Als Folge der nachlassenden Bautatigkeit hat sich
die Konkurrenz in Bezug auf die Auftraggeberseite
reduziert. Entsprechend ist die Auslastung bei vielen
Bauunternehmen riickldufig. In Kombination mit riick-
laufigen Energie- und Materialpreisen sind die durch-
schnittlichen Baukosten seit Anfang 2023 kaum noch
gestiegen und bei Neuvergaben konnten (mit Aus-
nahme des Gewerks technische Gebdudeausstattung)
zunehmend auch Vergabegewinne realisiert werden.
Uberdies wickelt die PANDION-Gruppe mittlerweile
fast alle Projekte in Einzelvergabe ab. Hierdurch kon-
nen — gerade in einer Phase riickldufiger Auslastung
bei den Bauunternehmen — eine breite Marktanspra-
che gewahrleistet und wirtschaftliche Vergabekondi-
tionen forciert werden.

Fiir die von der PANDION-Gruppe geplanten Projekt-
entwicklungen und deren Realisierung, inshesondere
bei Quartiersentwicklungen, ist teilweise die Schaf-
fung von Baurecht sowie jeweils die Erteilung von di-
versen, inshesondere baurechtlichen Genehmigungen
notwendige Voraussetzung. Hierbei ist die PANDION-
Gruppe teilweise auf die Ausiibung von Ermessen ein-
zelner zustandiger Behdrden (z.B. Baubehdrden oder
Umweltbehdrden) angewiesen. Das Unternehmen
ist sich dieser Situation bewusst und stimmt sich bei

seinen Projektentwicklungen eng mit Politik und Ver-
waltung ab, worin gerade bei den grof3en Quartiers-
entwicklungen in KéIn und Diisseldorf eine besondere
Starke der PANDION liegt. Baurechtschaffungen in
politisch und behdrdlich nicht einschétzbaren Lagen
(z.B. in Berlin) steht das Unternehmen zuriickhaltend
gegeniiber. Hierdurch steuert die PANDION-Gruppe
das Baurechtsrisiko gezielt auf ein unternehmenspoli-
tisch kalkulierbares MaR.

Dariiber hinaus kénnte die Entwicklung der Marktzin-
sen einen erheblichen Einfluss auf die Finanzlage der
PANDION-Gruppe haben. Anhaltend hohe Marktzinsen
wie im Geschéftsjahr konnen insgesamt zu hdoheren
Finanzierungskosten fiir die Entwicklung von Grund-
stiicksflachen und die Durchfiihrung von BaumaRnah-
men fiihren sowie den Druck auf das Preisgefiige ins-
besondere fiir Gewerbeimmobilien hochhalten, was
in der Folge zu einer Reduzierung von Gewinnmargen
flihren wiirde. Die sich fiir die Eurozone abzeichnende
Aussicht auf sinkende Marktzinsen eréffnet gleichzei-
tig die Chance, dass der Investmentmarkt bei sinken-
dem Renditedruck wieder in Bewegung kommt und
dass die Finanzierungskosten der PANDION-Gruppe
perspektivisch wieder moderat sinken kdnnten. Sich
stabilisierende Verkaufsumsétze und Finanzierungs-
kosten konnten insofern zu einer Starkung des Grup-
penergebnisses flihren.

Weiter kdnnten Zweitrundeneffekte aufgrund der In-
flation zu erneuten Steigerungen der Rohstoffpreise
und damit erhdhten Kosten fiir Baumaterialien fiihren
und die Margen aus der Projektierung von Immobilien
reduzieren. Dies ist aktuell jedoch nicht erkennbar.

Trotz der vorskizzierten Unsicherheiten bzgl. Markt-
zinsen, Kostensteigerungen und weiterhin gedampf-
ter Investitionstatigkeit ist nach Einschédtzung von
PANDION das Marktumfeld fiir Inmobilien fundamen-

tal intakt. Gerade in Krisenzeiten stellen Immobilien
nach wie vor sichere und inflationsgeschiitzte Anla-
gen dar. Aufgrund der giinstigen Einstandspreise bei
den meisten der von PANDION erworbenen Grund-
stiicke und den seit dem Ankauf stark gestiegenen
Preisen kénnen die erhéhten Finanzierungskosten und
der Preisdruck auf Gewerbeimmobilien wirtschaft-
lich abgefedert werden. Die aktuell erwarteten Bau-
kosten zum Berichtsstichtag wurden s@mtlich bereits
in den Kalkulationen von PANDION beriicksichtigt.
Eine weitere Baukostensteigerung wird im aktuellen
Marktumfeld nicht erwartet. Im Ergebnis stehen die
sich im Portfolio von PANDION befindlichen Projekte
zum GroRteil wirtschaftlich besser da, als zum Ankauf
kalkuliert.

Ukraine-Krieg

Der Ukraine-Krieg hat weiterhin keine wesentlichen
direkten Auswirkungen auf die PANDION-Gruppe.
Indirekte Auswirkungen des Ukraine-Krieges wie
zum Beispiel Lieferengpdsse bei Baumaterialien
kdnnen nicht ausgeschlossen werden, sind jedoch
derzeit nicht mehr zu beobachten. Die ausgeprégten
Preissteigerungen fiir Baumaterialien in 2022 auf-
grund der gestiegenen Energiekosten, inshesonde-
re fiir Stahl und Dieselkraftstoffe, haben sich bereits
seit Anfang des Jahres 2023 wieder umgekehrt, so
dass die durchschnittlichen Baukosten im Jahr 2023
kaum noch gestiegen sind und bei Neuvergaben
(mit Ausnahme des Gewerks technische Geb&ude-
ausstattung) zunehmend auch Vergabegewinne
realisiert werden konnten. Die allgemeine Verun-
sicherung aufgrund des Ukraine-Krieges hélt wei-
terhin an, wenngleich sich Investoren und Kunden
spiirbar an die Situation gewdhnen und auch unter
dieser Rahmenbedingung sukzessive wieder gréle-
re Investitionsentscheidungen treffen. Die Marke-
ting- und Vertriebstétigkeiten verbleiben auf einem
erhdhten Niveau, um die Chancen eines sich stabi-
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lisierenden Marktes bestmdglich nutzen zu kdnnen.

Rechtstreitigkeiten und risikobehaftete
Sachverhalte

Im Geschéftsjahr wurden Schadensersatzanspriiche
von Erwerbern bzw. Wohnungseigentiimergemein-
schaften bei ehemaligen Projekten gerichtlich ange-
meldet bzw. bereits laufende gerichtliche Verfahren
fortgesetzt. Des Weiteren wurden einzelne Rechts-
streitigkeiten mit den beteiligten Unternehmern ge-
richtlich aufgenommen bzw. fortgesetzt.

Erwartete Anspriiche und Risiken wurden auf Grund-
lage anwaltlicher Beurteilungen im Konzernab-
schluss - unter Beriicksichtigung bestehender Ge-
genanspriiche und Riickgriffsrechte auf vorleistende
Unternehmer - angesetzt, wenngleich der Ausgang
der einzelnen Verfahren derzeit nicht abschlieBend
beurteilt werden kann. Fiir die Risiken wurden aus-
reichend Riickstellungen gebildet.

PANDION hat aufgrund von Méngelbeseitigungsan-
spriichen aus Projekten Klage gegen Bauunterneh-
mer erhoben.

4. STRATEGIE- UND
PROGNOSEBERICHT

Die PANDION-Gruppe plant, sich weiterhin auf die vier
Standorte KdlIn (inkl. der Stédte Diisseldorf und Bonn),
Berlin, Miinchen und Stuttgart zu fokussieren und die
dortige Marktposition zu verfestigen. Mittelfristig ist
eine regionale Ausweitung auf weitere deutsche A-
Stadte maglich, aber aktuell nicht geplant.

Die PANDION-Gruppe beabsichtigt die Fokussierung
auf ihre Kernsegmente freifinanziertes Wohnen und
Biiro in den Top-Lagen deutscher A-Stadte konse-
quent weiterzuverfolgen. Um eine attraktive Durchmi-
schung zu gewahrleisten, wird im Rahmen der grol3en
Quartiersentwicklungen (insh. in Kéln und in Diissel-
dorf) anteilig auch Baurecht fiir weitere Nutzungs-
arten geschaffen. Diese Teilflichen werden in der
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Regel aber nicht durch PANDION realisiert, sondern
an andere, hierauf spezialisierte Unternehmen wei-
tergegeben. Aufgrund der starken Marktpositionen in
den Kernmarkten konnte die PANDION-Gruppe in den
vergangenen Jahren Grundstiicke zu attraktiven Prei-
sen erwerben und geht davon aus, auch zukiinftig von
diesem Wettbewerbsvorteil zu profitieren.

Die PANDION-Gruppe wird auch zukiinftig keine Be-
standsimmobilien erwerben, sondern allein Grundstii-
cke bzw. Liegenschaften zur kurz- bis mittelfristigen
Projektentwicklung.

Ein weiterer wesentlicher Baustein der Unterneh-
mensstrategie sind die Themen Nachhaltigkeit und
Innovation. PANDION ist fest davon {iberzeugt, dass
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit Hand in Hand
gehen. Daher wird das Thema Nachhaltigkeit durch
Qualitdt und Verantwortungshewusstsein in der Kon-
zeption, Planungs- und Herstellungsphase der Produk-
te beriicksichtigt. Der Fokus liegt darauf, langlebige
und werthaltige Produkte zu entwickeln, die héchste
Effizienz aufweisen. Dabei setzt das Unternehmen auf
modernste Technologien und innovative Lésungen,
um energieeffiziente Gebdude zu schaffen und Res-
sourcen optimal zu nutzen. Fiir die dafiir erforderliche
Grundlagenarbeit hat PANDION einen ESG-Beauftrag-
ten (Nachhaltigkeit) sowie die PANDION Engineering
(Innovation) eingerichtet. Flankierend wird die Digita-
lisierung von Prozessen und Datenhaltung durch die
IT-Abteilung intensiv vorangetrieben.

Trotz der aktuellen Verwerfungen gehen nahezu alle
Marktbeobachter davon aus, dass der Bedarf an
hochwertigen Wohn- und Gewerbeflachen in den A-
Stadten steigen wird. Die Fertigstellungen im Woh-
nungshau fallen absehbar immer weiter hinter die
Ziele der Politik zuriick. Moderne, nachhaltig entwi-
ckelte Biiros in zentralen Lagen erfreuen sich im ,war
for talents’ der Unternehmen einer ungebrochenen
Beliebtheit. Entsprechend erwartet PANDION, dass
sich die Immobilienpreise in ihren Kernsegmenten auf-
grund stark steigender Mieten zunédchst stabilisieren
und dann erneut steigen (Wohnen) bzw. die Preisriick-
gange der letzten zwei Jahre sukzessive wieder auf-

holen (Gewerbe) werden. In diesem Zuge wird auch
der Transaktionsmarkt zunéchst fiir Wohn- und zeit-
versetzt auch fiir Gewerbeimmobilien wieder in ein
neues Gleichgewicht kommen. Um auf die marktsei-
tige Erholung vorbereitet zu sein hat PANDION seine
Vertriebsaktivitdten weiter intensiviert. Gerade auf
Seiten der Wohnimmobilien tragen diese Bemiihun-
gen bereits Friichte. Ahnliche Effekte sind aufseiten
der Biirovermietung absehbar, wohingegen fiir den
Gewerbeinvestmentmarkt erwartet wird, dass dieser
erst mit Zeitversatz zum Vermietungsmarkt wieder an-
springen wird. Vor dem Hintergrund blickt PANDION
optimistisch in die Zukunft und prognostiziert auch fiir
das nédchste Jahr einen erfolgreichen Geschaftsver-
lauf. Der vorhandene Grundstiicksbestand sowie die
im Bau befindlichen Bautrégerprojekte bilden dabei
ein solides Fundament fiir zukiinftige Geschaftsjahre.

Die PANDION-Gruppe hat den Wachstumspfad der
vergangenen Jahre hewusst verlassen und fokussiert
sich derzeit auf eine Stabilisierung des Geschafts, um
im aktuellen Umfeld eine ausgewogene Bilanz- und Fi-
nanzierungsstruktur zu gewéhrleisten. Das Unterneh-
men wird — gerade bei den sehr groen Quartieren in
KdéIn und Diisseldorf — entlang des weiteren Entwick-
lungsprozesses priifen, inwieweit Teilgrundstiicke an
andere Entwickler weitergegeben werden kdnnen.
Der selektive Ankauf weiterer Liegenschaften wird nur
verfolgt, sofern hierdurch Liicken in der Entwicklungs-
pipeline zu sehr vorteilhaften Konditionen geschlossen
werden kénnen. Das Unternehmen geht davon aus,
dass der Mitarbeiterstamm von PANDION zunéchst
nicht weiter anwachsen wird. Aus in Projektierung be-
findlichen Bauprojekten erwartet die Gruppe kiinftig
Umsatzerlose von liber 6 Mrd. €. Basierend auf den
Erfahrungen der Vergangenheit ist mit einer weitge-
hend plangemiRen Fertigstellung und Ubergabe der
Bauprojekte sowie mit nur geringfiigigen Einnahme-
ausféllen zu rechnen. Etwaige Unterdeckungen von
Projekten zeichnen sich derzeit nicht ah.

Geplant ist fiir das Geschaftsjahr 2024 ein Umsatzvolu-
men von rund 900 Mio. € einhergehend mit einer stei-
genden Gesamtleistung. Der Vorstand erwartet fiir das
Geschaftsjahr 2024 ein Ergebnis vor Steuern in Hohe
von rd. 50 Mio. €, das sich somit ungefahr auf dem
Niveau des Jahres 2023 befindet.
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2023 — AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Inmaterielle Vermégensgegenstiande
1. entgeltlich erworbene Schutzrechte und

dhnliche Rechte und Werte 98.419,00 178.225,00
2. Markenrecht 22.228,00 120.647,00 55.556,00 233.781,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 98.993.391,42 54.910.880,50
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 19.852.102,15 21.535.125,15
3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 606.478,76 119.451.972,33 26.522,35 76.472.528,00
IIl. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 409.766,30 374.766,30
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 2,00 2,00
3. Wertpapiere des Anlagevermégens 5.590.000,00 5.999.768,30 5.030.000,00 5.404.768,30

125.572.387,63 82.111.077,30

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Vorrite

1. Unfertige Projekte

1.925.999.308,25

1.726.205.303,77

2. Fertige Projekte

20.763.308,95

7.965.160,00

3. Geleistete Anzahlungen

122.961.321,52

127.414.110,87

4. Erhaltene Anzahlungen auf Vorrate -647.907.738,18  1.421.816.200,54 -605.206.436,66 ~ 1.256.378.137,98
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.762.808,83 3.370.062,25
2. Sonstige Vermdgensgegenstiande 48.339.039,65 52.101.848,48 43.073.314,00 46.443.376,25
I1l. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 74.978.487,19 235.270.617,74

/. durch Anzahlungen gedeckte Projektfinanzierungen -49.521.722,09 25.456.765,10 -172.417.118,06 62.853.499,68

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.499.374.814,12
755.867,45

1.365.675.013,91
502.492,15

SUMME AKTIVSEITE

1.625.703.069,20

1.448.288.583,36
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2023 — PASSIVA 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR

A. EIGENKAPITAL
l. Gezeichnetes Kapital 2.500.000,00 2.500.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. gesetzliche Riicklage 337.347,57 337.347,57
2. andere Gewinnriicklagen 3.294,43 340.642,00 3.294,43 340.642,00
lll. Konzernbilanzgewinn 353.930.707,21 330.489.098,32
IV. Nicht beherrschende Anteile 4.243.499,01 8.659.008,61

361.014.848,22 341.988.748,93
B. MEZZANINEKAPITAL 10.000.000,00 15.000.000,00
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 9.724.654,54 18.429.824,25
2. sonstige Riickstellungen 37.218.925,67 32.084.140,12

46.943.580,21 50.513.964,37

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihe 45.000.000,00 45.000.000,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 988.692.299,37 973.823.578,60

/. durch Anzahlungen gedeckte Projektfinanzierungen -49.521.722,09

939.170.577,28

-172.417.118,06

801.406.460,54

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

38.487.832,28

37.574.572,11

4. sonstige Verbindlichkeiten

106.126.529,44

89.020.360,87

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.128.784.939,00

8.678,42

973.001.393,52

2.162,84

F. PASSIVE LATENTE STEUERN

78.951.023,35

67.782.313,70

SUMME PASSIVSEITE

1.625.703.069,20

1.448.288.583,36
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023 /12023 22022
EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerldse 305.357.886,53 157.454.630,68
2. Erh6hung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 212.592.153,44 419.931.154,19
3. Gesamtleistung 517.950.039,97 577.385.784,87
4. sonstige betriebliche Ertrdge 1.738.616,14 11.825.820,50
5. Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren 359.234.290,01 441.068.781,16

b) Kosten der Warenabgabe 1.966.789,43 9.627.672,31

c) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 33.468,87 361.234.548,31 -210.280,64 450.486.172,83

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

21.794.071,07

21.263.439,13

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 2.997.927,41 24.791.998,48 2.816.885,69 24.080.324,82
7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstiande des Anlagevermégens und Sachanlagen 3.252.587,65 2.654.736,81

b) auf Vermdogensgegenstdande des Umlaufvermdgens 0,00 3.252.587,65 29.309,50 2.684.046,31
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 18.355.060,02 21.815.404,12
9. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.327.569,99 633.412,06
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 66.885.526,11 28.814.951,82
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

a) laufende Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.935.521,87 3.229.881,75

b) latente Steuern 11.166.031,32 13.101.553,19 15.775.671,09 19.005.552,84
12. Ergebnis nach Steuern 33.394.952,34 42.958.564,69
13. sonstige Steuern 24.407,44 29.356,06
14. Konzernjahresiiberschuss 33.370.544,90 42.929.208,63
15. Anteil nicht beherrschender Anteile am Konzernergebnis 71.063,99 44.664,91
16. Konzerngewinn 33.441.608,89 42.973.873,54

17. Konzerngewinnvortrag 330.489.098,32 297.515.224,78
18. Ergebnisverwendung -10.000.000,00 -10.000.000,00
19. Konzernhilanzgewinn 353.930.707,21 330.489.098,32
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023 12023 12022 /12023 12022
TEUR TEUR TEUR TEUR
I. CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT IV. INANZMITTELFONDS AM ENDE DER PERIODE
Periodenergebnis 33.371 42.929 Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds
+  Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 3.253 2.655 (Zwischensummen |. - 11 -31.397 91.9%2
+  Zunahme der Riickstellungen (inkl. passive latente Steuern) 16.303 4.567 +  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 62854 154.806
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 25.457 62.854

Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva (die nicht der Investitions- oder Finanzierungstéatigkeit

zuzuordnen sind) -171.351 -286.706
V. ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELFONDS
Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 13 10
Liquide Mittel 74.979 235.271
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer : — :
Passiva (die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind) 793 21.739 abzgl. projektbezogene Bankverbindlichkeiten -49.522 -172.417
+  Zinsaufwendungen 65.558 28.182 Zusammensetzung des Finanzmittelfonds 25.457 62.854
Verénderung passive Rechnungsabhgrenzungsposten 6 2
+  Ertragsteueraufwand 1.935 3.230
- Ertragsteuerzahlungen -10.640 -22.407
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit -60.759 -205.799

Il. CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT

- Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen -46.727 -38.407
+  Erhaltene Zinsen 1.327 633
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -45.400 -31.774

I1. CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und Aufnahme

von (Finanz-)Krediten 295.996 232.931
- Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -158.232 -50.616
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Mezzaninekapital 0 7.500
- Auszahlungen aus der Riickfilhrung von Mezzaninekapital -5.000 -10.152
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von sonstigen projekthezogenen Darlehen 43.467 10.965
- Auszahlungen auf der Tilgung von sonstigen projektbezogenen Darlehen -26.240 0
- Gezahlte Zinsen -66.885 -28.815
- Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -10.000 -10.000
- Verédnderung des Ausgleichspostens fremder Gesellschafter -4.344 -192

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 68.762 151.621
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ENTWICKLUNG DES KONZERN-ANLAGEVERMOGENS

im Geschaftsjahr 2023 7/ ANSCHAFFUNGS- ODER HERSTELLUNGSKOSTEN ZA KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN 7 BUCHWERTE
nEUR Zugénge Abginge Umbuchungen Zuginge Abgénge
01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
I. Inmaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte 977.520,37 28.731,22 70.407,07 0,00 935.844,52 799.295,37 108.500,22 70.370,07 837.425,52 98.419,00 178.225,00
2. Markenrecht 500.000,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 444.444,00 33.328,00 0,00 4717.772,00 22.228,00 55.556,00
1.471.520,37 28.731,22 70.407,07 0,00 1.435.844,52 1.243.739,37 141.828,22 70.370,07 1.315.197,52 120.647,00 233.781,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 57.276.246,46 45.216.068,82 0,00 0,00 102.492.315,28 2.365.365,96 1.133.557,90 0,00 3.498.923,86 98.993.391,42 54.910.880,50
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 29.466.362,57 281.008,44 654.746,82 13.256,09 29.105.880,28 7.931.237,42 1.977.201,53 654.660,82 9.253.778,13 19.852.102,15 21.535.125,15
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 26.522,35 606.478,76 13.266,26 -13.256,09 606.478,76 0,00 0,00 0,00 0,00 606.478,76 26.522,35
86.769.131,38 46.103.556,02 668.013,08 0,00 132.204.674,32 10.296.603,38 3.110.759.43 654.660,82 12.752.701,99 119.451.972,33 76.472.528,00
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 374.766,30 35.000,00 0,00 0,00 409.766,30 0,00 0,00 0,00 0,00 409.766,30 374.766,30
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 172.500,00 0,00 0,00 0,00 172.500,00 172.498,00 0,00 0,00 172.498,00 2,00 2,00
3. Wertpapiere des Anlagevermdgens 5.030.000,00 560.000,00 0,00 0,00 5.590.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.590.000,00 5.030.000,00
5.577.266,30 595.000,00 0,00 0,00 6.172.266,30 172.498,00 0,00 0,00 172.498,00 5.999.768,30 5.404.768,30
SUMME 93.823.918,05 46.727.287,24 738.420,15 0,00 139.812.785,14 11.712.840,75 3.252.587,65 725.030,89 14.240.397,51 125.572.387,63 82.111.077,30
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KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

in EUR

/1 Eigenkapital des Mutterunternehmens

Z'Nicht beherrschende Anteile

Gezeichnetes Kapital

Gewinnriicklagen

Nicht beherrschende
Anteile vor Eigen-

Konzernjahresiiber- kapitaldifferenz aus

schuss, der dem Wahrungsumrech- Auf nicht beherr-

gesetzliche andere Mutterunternehmen nung und Jahres- schende Anteile
Stammaktien Riicklage Gewinnriicklagen Summe Gewinnvortrag zuzurechnen ist Eigenkapital ergebnis entfallende Gewinne Eigenkapital Konzerneigenkapital
Stand am 31. Dezember 2022 2.500.000,00 337.347,57 3.294,43 340.642,00 330.489.098,32 0,00 333.329.740,32 8.659.008,61 0,00 8.659.008,61 341.988.748,93
Ausschiittung/Dividende 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -10.000.000,00 -10.000.000,00 0,00 0,00 0,00 -10.000.000,00
Sonstige Verdnderungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.344.445,61 0,00 -4.344.445,61 -4.344.445,61
Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 0,00 0,00 0,00 0,00 33.441.608,89 33.441.608,89 0,00 -71.063,99 -71.063,99 33.370.544,90
Stand am 31. Dezember 2023 2.500.000,00 337.3417,57 3.294,43 340.642,00 330.489.098,32 23.441.608,89 356.771.349,21 4.314.563,00 -71.063,99 4.243.499,01 361.014.848,22
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KONZERNANHANG

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Konzernabschluss der PANDION AG mit Sitz in Kéln, eingetragen im Handelsregister B des Amtsgerich-
tes Kdln, HRB 61156, wird auf der Grundlage der gesetzlichen Vorschriften unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmaliger Buchfiihrung erstellt. Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgt nach den Bestimmungen der § 266 bzw. § 275 Abs. 2 HGB unter Beriicksichtigung der
Vorschriften der 88 301 ff. HGB.

Der Konzernabschluss wird grundsatzlich unter Beachtung des Standards des Deutschen Rechnungslegungs
Standards Committee e.V. (DRSC) aufgestellt. Dort, wo die Deutschen Rechnungslegungs Standards (DRS)
Wahlrechte des HGB einschranken oder {iber die handelsrechtlichen Vorschriften hinaus Empfehlungen aus-
sprechen, wurde von einer Anwendung der DRS abgesehen.

Der Konzernabschluss wird auf den Stichtag des Jahresabschlusses des Mutterunternehmens, der den
Abschlussstichtagen samtlicher Konzerngesellschaften entspricht, aufgestellt.

Il. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den handelsrechtlichen Vorschriften.

Immaterielle Vermdgensgegenstidnde werden, soweit gegen Entgelt erworben, zu Anschaffungskosten aktiviert
und entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Die Zugdnge zum Sachanlagevermdgen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert.
Das Sachanlagevermdgen wird in der Regel entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer linear abhge-
schrieben. Die Abschreibung geringwertiger Vermdgensgegensténde orientiert sich aus Vereinfachungsgriinden
an den geltenden steuerlichen Regelungen.

Die Finanzanlagen werden mit den Anschaffungskosten oder den fortgefiihrten Buchwerten ausgewiesen.

Die Bewertung der Vorréte erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederst-
wertprinzips und nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung. Fremdkapitalzinsen werden gemal3 § 255 Abs.
3 Satz 2 HGB aktiviert. Bereits erwirtschaftete Margenbestandteile werden unter Anwendung von § 252 Abs.
2 HGB im Rahmen einer Teilgewinnrealisierung aktiviert. Des Weiteren werden auch angemessene Teile projekt-
bezogener Gemeinkosten erfasst.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande werden zu Anschaffungskosten oder einem niedrigeren
Stichtagswert angesetzt. Die Wertberichtigungen werden unter dem Gesichtspunkt des kaufmannischen Vor-
sichtsprinzips in ausreichendem Umfang gebildet.

Fliissige Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Ausgaben, bzw. Einnahmen vor dem Bilanzstichtag werden als aktive bzw. passive Rechnungsabgrenzungspos-
ten abgegrenzt, soweit sie Aufwand bzw. Ertrag fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.
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Das Eigenkapital ist zum Nennwert angesetzt.

Mezzanine Finanzierungsinstrumente werden in Abhéngigkeit der Erfiillung einschldgiger Kriterien entweder
einem gesonderten Posten im Eigenkapital oder den sonstigen Verbindlichkeiten zugeordnet.

Fiir drohende Verluste aus schwebenden Geschéaften und ungewisse Verbindlichkeiten werden Riickstellungen
gebildet.

Riickstellungen und Verbindlichkeiten werden mit ihren Erfiillungsbetrdgen angesetzt.

Aktive bzw. passive latente Steuern werden in Hohe der sich voraussichtlich ergebenden Steuerentlastung bzw.
-belastung angesetzt.

Unter ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen” werden auch projekthezogene Fremdkapitalzinsen ausgewiesen.
Eine Aktivierung gemal § 255 Abs. 3 Satz 3 HGB als Herstellungskosten erfolgt bei Vorliegen der Voraussetzun-
gen im Rahmen der Ermittlung des Postens ,Bestandsverdnderungen®.

I1l. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Zum 31.12.2023 wurden alle Gruppengesellschaften, deren Anteile zum 31.12.2023 von der PANDION AG als
Konzernobergesellschaft (bzw. von Herrn Reinhold Knodel) unmittelbar oder mittelbar mehrheitlich gehalten
wurden, im Wege der Vollkonsolidierung, einbezogen. Auf den Ausweis von Ergebnisanteilen von Minderheits-
gesellschaftern wurde fiir Herrn Reinhold Knodel aufgrund von Personenidentitat verzichtet, soweit er zugleich
auch Minderheitsgesellschafter ist.

Bei der Abgrenzung des Konsolidierungskreises wurde das Stetigkeitsprinzip beachtet. Der Konsolidierungs-
kreis hat sich gegeniiber dem Vorjahr wie folgt gedndert;

Die PANDION Real Estate GmbH hat im abgelaufenen Geschaftsjahr alle Anteile an der PANDION Beuthstra-
Be GmbH, an der PANDION WallstraBe GmbH, an der PANDION Conrad 29 GmbH sowie an der PANDION XII
GmbH erworben. Des Weiteren wurden im Geschéftsjahr die Enkelgesellschaften PANDION Office vier GmbH,
PANDION Il GmbH, Klostergérten Projektverwaltungs GmbH, PANDION Office drei GmbH, PANDION | GmbH,
PANDION Gallwitz Projektverwaltungs GmbH, PANDION Belvedere Projektverwaltungs GmbH, PANDION
Vista Projektverwaltungs GmbH, PANDION WallstraBe GmbH, PANDION X1l GmbH, PANDION Conrad 29 GmbH,
PANDION Beuthstrale GmbH und die PANDION Flux Verwaltungs GmbH auf die PANDION Real Estate GmbH
verschmolzen. Die PANDION Flux Projektgesellschaft mbH & Co. KG ist auf die die PANDION Real Estate GmbH
angewachsen.

Die Erstkonsolidierung erfolgte zum Zeitpunkt des Erwerbs bzw. der Ubertragung der Anteile.
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Vollkonsolidierte Unternehmen PANDION Miinchen Il GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
F9Igende 44 Unternehmen wurden zum 31.12.2023 im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss PANDION Rheinland | GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
einbezogen:
PANDION Germersheimer StraRBe
Miinchen GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
Zkonzernrechtlicher PANDION Hallesches Ufer GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
Status A Anteile in % ASitz .
PANDION WolframstralRe Stuttgart GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION AG Muttergesellschaft Kdln .
PANDION Stuttgart Verwaltungs GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION Real Estate GmbH* Tochtergesellschaft 94,00 KélIn
PANDION Asperg GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION Vertriebsgesellschaft mbH Tochtergesellschaft 100,00 Kdln PANDION Belsenpark GmbH & Co. KG
PANDION Servicegesellschaft mbH Tochtergesellschaft 100,00 K&ln (vormals PANDION Belsenpark GmbH) Enkelgesellschaft 94,90 Monheim/Rhein
PANDION Design GmbH Tochtergesellschaft 100,00 Kéln PANDION OFFICEHOME OststraBe GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Engineering GmbH Tochtergesellschaft 100,00 Kéln PANDION Stuttgart Flint Areal GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION Projektmanagement GmbH Tochtergesellschaft 100,00 Kéln PANDION Stuttgart I GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
SIEBENGEBIRGE Projektgesellschaft mbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald Objekt Fischerhiittenstrae GmbH & Co. KG** Enkelgesellschaft 75,00 Zossen
PANDION Miinchen Projektverwaltungs- PANDION BahnhofstraBe GmbH*** Enkelgesellschaft 85,00 Zossen
gesellschaft mbH Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION Gallwitz GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION VISTA GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
PANDION Riem Miinchen GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION OFFICEHOME Altenberger StraBe GmbH &
Co. KG (vormals PANDION Rheinland V GmbH & Co. KG) Enkelgesellschaft 100,00 Monheim
PANDION PrinzessinnenstraBe GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
PANDION Rheinland Projektverwaltungs GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Albertussee GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Klostergédrten GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Rosenberg Duo Stuttgart GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION City Selection Stuttgart GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION Franziskanerkloster GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Silberburg Hofe Stuttgart GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Griinwald
PANDION IV GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Zollhafen GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION Berlin Projektverwaltungsgesellschaft mbH Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
PANDION IX GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Koln
PANDION Rise GmbH Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION XI GmbH & Co.KG (vormals PANDION XI GmbH) Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
PANDION I Projektgesellschaft mbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Zossen
PANDION Ehrenveedel GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 94,90 Monheim/Rhein
PANDION Kronprinzenpark GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 94,90 Monheim/Rhein
PANDION Alsdorfer StraBe GmbH & Co. KG Enkelgesellschaft 100,00 Monheim/Rhein
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Assoziierte Unternehmen

Zum 31.12.2023 werden die HOCHTIEF PANDION OettingenstraBe GmbH & Co. KG, Essen und die HOCHTIEF
PANDION OettingenstraBe Verwaltungs-GmbH, Essen nach § 311 Abs. 1 HGB als assoziierte Unternehmen beriick-
sichtigt. Die PANDION Real Estate GmbH ist jeweils mit 50 % an den Gesellschaften beteiligt. GemaR § 311 Abs. 2 HGB
wird § 312 HGB nicht angewendet, da die Beteiligungen fiir die Vermittiung eines den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung ist.

IV. ANGABEN ZU KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung wurde im Einklang mit § 301 HGB zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung
vorgenommen. Bei Erwerbsvorgédngen nach dem 31.12.2009 erfolgt die Kapitalkonsolidierung nach der
Neubewertungsmethode.

Schuldenkonsolidierung
Die konzerninternen Schuldverhéltnisse wurden durch Konsolidierung eliminiert.

Eliminierung von Zwischenergebnissen

Zwischenergebnisse werden grundsatzlich eliminiert. Im Geschaftsjahr 2023 wurden inshesondere Vorratsaktivie-
rungen gruppeninterner Leistungsverrechnung auf Basis von Projektsteuerungsvertrdgen eliminiert und durch tat-
sdchlich angefallene projekthezogene Gemeinkosten ersetzt.

Aufwands- und Ertragskonsolidierung

Die konzerninternen Leistungsbeziehungen wurden in der Weise konsolidiert, dass Umsatzerldse und Dienst-
leistungserldse mit Materialaufwendungen und mit sonstigen betrieblichen Aufwendungen verrechnet
wurden. Gleiches gilt fiir die Verrechnung der Zinsertrdge mit den Zinsaufwendungen.

Soweit im Geschéftsjahr in den Einzelabschliissen Beteiligungsertrdge von Gruppenunternehmen erfasst
worden sind, wurden diese im Rahmen des Konzernabschlusses eliminiert.

Latente Steuern

Der Ausweis latenter Steuern resultiert auf Ebene der Einzelabschliisse aus der Beriicksichtigung handels-
rechtlicher Teilgewinnrealisierungen und aus Verlustvortrdgen einer erwarteten Verlustverrechnung innerhalb
der nachsten fiinf Jahre. Auf Konzernebene entstehen latente Steuern zum einen ebenfalls aus Teilgewinnreali-
sierungen und zum anderen aus der Neubewertung von Vermdgenswerten im Zuge von Erstkonsolidierungen.
Den latenten Steuern werden standortabhéngige Steuersétze zu Grunde gelegt.
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V. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ
AKTIVA

Anlagevermogen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens einschlieBlich der hierauf im Geschéftsjahr vorgenommenen
Abschreibungen istim gesonderten Konzernanlagespiegel als Bestandteil des Konzernanhangs dargestellt.

Unter den immateriellen Vermogensgegensténden sind EDV-Software und ahnliche Rechte ausgewiesen, die ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer von in der Regel 3 Jahren abgeschrieben wer-
den. Das Recht zur Nutzung des Markenname ,,PANDION" wird {iber die voraussichtliche Nutzungsdauer von 15
Jahren abgeschrieben.

Die Sachanlagen beinhalten im Wesentlichen zur Projektierung vorgesehene Grundstiicke und Geschéftsbauten,
ein Boardinghouse in Miinchen, Mieteinbauten sowie andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung. Die
Abschreibung der Geschaftshauten bzw. des Boardinghouse erfolgt i. d. R. (iber eine Nutzungsdauer von bis zu 33
1/3 Jahren. Die Abschreibung von Mietereinbauten erfolgt iiber die Dauer des jeweiligen Mietvertrages. Die anderen
Anlagen sowie die Gegensténde im Bereich der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden nach der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer von einem bis 21 Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Vermdgensgegenstdnde bis zu einem Wert von 250,00 € werden - sofern sie selbststandig nutzbar
sind - im Zugangsjahr voll abgeschrieben und bei einem Wert von 250,01 € bis 1.000,00 € in einen {iber die Dauer von
5 Jahren abzuschreibenden Sammelposten eingestellt.

Fiir die unter den Beteiligungen ausgewiesenen Anteile an Unternehmen wird auf die Angaben gemaR § 313 Abs. 2
Nr.4 und Nr. 5 HGB verzichtet, da diese geméal3 § 313 Abs. 3 Satz 4 HGB von untergeordneter Bedeutung sind.

Umlaufvermégen

Zum Bilanzstichtag wurden beim Verratsvermdgen gemal § 252 Abs. 2 HGB Teilgewinnrealisierungen fiir mehre-
re Projekte vorgenommen, da bei der hier vorliegenden langfristigen Fertigung anderenfalls der Konzernjahresab-
schluss kein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage ver-
mittelt. Die nach malgeblichen Literaturauffassungen an eine Teilgewinnrealisierung zu stellenden Anforderungen
konnen als erfiillt angesehen werden. Hierbei wurden von der erwarteten Marge - orientiert am Bauten - und Ver-
kaufsstand - Abschlage fiir Kaufpreisnachldsse, Garantieleistungen und Baukostensteigerungen sowie ein zusétz-
licher Sicherheitsabschlag vorgenommen und eine Riickstellung fiir latente Steuern gebildet. Im Vorjahr wurden
bei einem bereits verauBerten Gewerbeprojekt die konzerneinheitlich definierten Schwellenwerte bzgl. des Bau-
fortschritts und des Sicherheitsabschlags reduziert. Diese punktuelle Anpassung der Bewertungsparameter war
sachlich vertretbar, da der abgeschlossene Verkaufsprozess und die Vereinnahmung von Teilen des Kaufpreises ein
ausreichendes Mal3 an Sicherheit fiir diese Abweichung war. Der bilanzierte Teilgewinn war wesentlicher Bestand-
teil des Gruppenergebnisses. Des Weiteren werden sé@mtliche projektbezogenen, aktivierungsfahigen Fremdkapital-
zinsen gemal § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB aktiviert.
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Im Rahmen der Vorratsbewertung werden des Weiteren angemessene projektbezogene Teile der Gemeinkosten
aktiviert.

Unter den Vorrdten werden auch die im Rahmen der Erstkonsolidierungen in 2023 und den Vorjahren in Hohe von
insgesamt 79,2 Mio. € ermittelten Differenzen aus der Neubewertung (vor latenten Steuern) der Grundstiicke aus-
gewiesen.

Die erhaltenen Anzahlungen werden offen von den Vorraten abgesetzt.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (im Wesentlichen Restkaufpreisraten fiir fertiggestelite und bereits
iibergebene Einheiten) wurden - sofern erforderlich - wertberichtigt.

In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind Kontokorrentdarlehen mit unbestimmter Laufzeit an den Vorstand in
Hohe von insgesamt 7.997.347,71 € bilanziert. Die Verzinsung der Darlehen erfolgt mit 3,0 % p.a. und ab dem 01.07.2023
mit 3,5 % p.a., ohne Gewahrung von Sicherheiten. Im Geschéftsjahr haben sich die im Vorjahr bestehenden Darlehen
um 1.454.200,18 € reduziert. In Hhe von 1.400.000,00 € betrégt die Restlaufzeit der sonstigen Vermdgensgegenstande
mehr als 1 Jahr.

Die Bankguthaben wurden unter offener Absetzung der durch erhaltene Anzahlungen von Erwerbern gedeckten
Projektfinanzierungen ausgewiesen. Die Guthaben unterliegen zu weit iiberwiegenden Teilen Verfligungsbeschréan-
kungen (erhaltene Anzahlungen).

Rechnungsabgrenzungsposten
Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthédlt Gebiihren fiir ein Darlehen zur Finanzierung einer dem
Anlagevermdgen zuzuordnenden Liegenschaft in Héhe von 236.805,56 € fiir den Zeitraum bis zum 31.01.2026.

PASSIVA

Eigenkapital
Das Grundkapital der Aktiengesellschaft von 2.500.000,00 € ist eingeteilt in 2.500.000 nennwertlose auf den Inhaber
lautende Stiickaktien.

Riickstellungen
Die Steuerriickstellungen umfassen die Nachzahlungsverpflichtungen einzelner Konzerngesellschaften fiir
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag fiir die Geschéftsjahre 2021, 2022 und 2023.

Die Position sonstige Riickstellungen beinhaltet inshesondere Riickstellungen fiir Verpflichtungen aus Gewéhrleis-
tungsanspriichen, fiir Priifungs- und Beratungsleistungen, fiir Personalaufwendungen, noch nicht abgerechnete
Leistungen von Vorunternehmen - inshesondere auch fiir fertige Projekte - sowie voraussichtlichen Aufwendungen
fiir Rechtsstreitigkeiten mit Vorunternehmern, Erwerbern, Wohnungseigentiimergemeinschaften etc.

Verbindlichkeiten
Unter den sonstigen Verbindlichkeiten sind Steuerverhindlichkeiten in Hohe von 3.346.721,82 € (V. 4.120,2 T€) ent-
halten.
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In dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel sind die einzelnen Verbindlichkeiten nach den Restlaufzeiten

aufgegliedert.

ANGABEN ZU DEN RESTLAUFZEITEN

in EUR A gesamt /' Restlaufzeiten
davon mehr
bis zu 1 Jahr iiber 1 Jahr als 5 Jahre
45.000.000,00 45.000.000,00
1. Anleihe (45.000.000,00) (45.000.000,00)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditins-
tituten (abzgl. durch Anzahlungen gedeckte 939.170.577,28 361.613.843,44 577.556.733,84 1.275.571,35
Projektfinanzierungen) verbleibender Saldo (801.406.460,54) (451.087.192,04) (350.319.268,50) (1.639.131,51)
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 38.487.832,28 38.487.832,28
und Leistungen (37.574.572,11) (37.574.572,11)
106.126.529,44 47.082.959,96 59.043.569,48
4. sonstige Verbindlichkeiten (89.020.360,87) (50.827.680,95) (38.192.679,92)
1.128.784.939,00 447.184.635,68 681.600.303,32 1.275.571,35
GESAMT (973.001.393,52) (539.489.445,10) (433.511.948,42) (1.639.131,51)

Klammerwerte: Vorjahr

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in vollem Umfang durch Grundschulden, Abtretung von

Kaufpreisen, Verpfdndung von Margen und Biirgschaften besichert.

Passive latente Steuern

Unter dem Posten Passive latente Steuern werden die passivierten Ertragsteuerlatenzen in Zusammenhang mit
differierenden Wertansétzen aus Teilgewinnrealisierungen sowie Neubewertungen im Rahmen der Erstkon-
solidierung ausgewiesen. Aktive latente Steuern auf Grund von Verlustvortrdgen wurden - bei zu erwartender
Verlustverrechnung innerhalb der ndchsten fiinf Jahre - saldiert.

Die latenten Steuern wurden auf Basis der tatsachlichen (derzeit giiltigen, unter Beriicksichtigung zukiinftiger
Anderungen der Steuersitze) Steuersitze kalkuliert:

/1 Steuerart / Steuersatz
Korperschaftsteuer inkl. Solidaritdtszuschlag 15,82 %
Gewerbesteuer Kdln 16,63 %
Gewerbesteuer Miinchen 17,15 %
Gewerbesteuer Berlin 14,35 %
Gewerbesteuer Stuttgart 14,70 %
Gewerbesteuer Zossen 9,45 %
Gewerbesteuer Monheim 8,75 %
Gewerbesteuer Griinwald 8,40 %
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Die latenten Steuern betragen zum 31.12.2023 78.951 TEUR (Saldo) und entwickelten sich wie folgt:

/1 Stand 01.01.2023 A Zufiihrung A Auflosung 7 Stand 31.12.2023

TEUR TEUR TEUR TEUR
Aktive latente Steuern -1.295 816 -2.705 -3.184
Passive latente Steuern 69.077 11.739 1.319 82.135
Aktive Passive
latente Steuer latente Steuer

A aus Verlust- A aus Teilgewinn Aaus Aaus
vortragen realisierungen Neubewertung Gemeinkosten 71 Summe

TEUR TEUR TEUR TEUR
Albertussee -636.888,00 723.979,50 87.091,50
BahnhofstralRe 3.296.404,47 3.296.404,47
Belsenpark 8.661.316,47 8.661.316,47

Bohmisches

Viertel, | KG -1.792.507,50 2.725.150,50 932.643,00
Gallwitz 400.326,75 400.326,75
Vélklinger Stralle -276.141,25 538.994,50 262.853,25
Siebengebirge -478.966,82 65.727.512,25 65.248.545,42
Gemeinkosten 61.842,49 61.842,49
SUMME -3.184.503,57 70.115.963,50 11.957.720,94 61.842,49 78.951.023,35

V1. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Die Umsatzerlése werden in folgenden Unternehmensbereichen generiert:

212023 212022

in Mio. € in Mio. €
Bautrdagerumsétze (inkl. Erlésschmélerungen) 298,6 152,3
Vermittlungsumsétze 0,5 0,5
Umsétze aus Verwaltungsdienstleistungen 1,9 14
Vermietungsumsatze 3,7 2,6
Umsétze Boardinghouse 0,6 0,6
sonstige Umsétze 0,1 0,1
SUMME 3054 157,5

Die Bestandsverinderungen beinhalten auch bereits erwirtschaftete Margenbestandteile (jeweils unter
Beriicksichtigung von Sicherheitsabschldgen etc.). Wesentlich Ertrdge und Aufwendungen, die vorhergehen-
den Geschaftsjahren zuzuordnen sind, haben sich im Geschaftsjahr nicht ergeben.
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VIIl. SONSTIGE ANGABEN
Das Honorar des Abschlusspriifers fiir alle Konzerngesellschaften betrug fiir 2023 insgesamt 190 TEUR und
entfallt auf folgende Leistungshbereiche:

A Abschlusspriifungsleistungen: 185 TEUR
A andere Bestétigungsleistungen: 5 TEUR

Im Geschaftsjahr 2023 wurde die Geschaftsfithrung der PANDION AG als Obergesellschaft der PANDION-
Gruppe durch den Vorstand wahrgenommen. Als Vorstandsvorsitzender ist Herr Reinhold Knodel, Kaufmann, im

Handelsregister eingetragen. Herr Dr. Philipp Holtschmidt ist seit dem 13. September 2022 zum kaufménnischen
Vorstand der PANDION AG bestellt.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat sich im Geschéftsjahr 2023 wie folgt zusammengesetzt:

Herr Joachim Plesser, Ratingen (Mitglied und Vorsitzender bis zum 28.06.2023)

Herr Stefan Ermisch, Miinchen (Mitglied und Vorsitzender ab dem 28.06.2023)

Frau Tina Kleingarn, Frankfurt (Mitglied und stellvertretende Vorsitzende ab dem 28.06.2023)
Herr Friedhelm Keck, Kénigswinter

Herr Klaus Verhufen, Kéln

N N N N\

In 2023 waren durchschnittlich 206 Arbeitnehmer bei den Gesellschaften der PANDION-Gruppe tétig. Von den
Arbeitnehmern waren durchschnittlich 172 im Projektbereich und 34 in der Verwaltung tétig.

Von der Schutzklausel gemall § 286 Abs. 4 HGB wurde im Hinblick auf die Angaben zu den Beziigen der
Geschéftsfiihrungs- und Aufsichtsorgane (8 314 Abs. 1 Nr. 6a HGB) Gebrauch gemacht.

Zum 31.12.2023 bestanden in den Folgejahren zu erfiillende sonstige finanzielle Verpflichtungen aus wesentlichen
Leasing- und Mietvertrdgen und sonstigen Vertragen (z.B. Darlehen, Grundstiicksankauf); diese betragen fiir die
nachsten5Jahre in Summe ca. 314,6 Mio. EUR, davon 148,8 Mio. EUR fiir das ndchste Jahr. Von den 314,6 Mio. EUR
entfallen rd. 302,4 Mio. EUR auf zu leistende Kaufpreise fiir Grundstiicksank&ufe (inkl. Grunderwerbsteuer) in Kdln,
Diisseldorf und Stuttgart.

Aus dem Bilanzgewinn der Muttergesellschaft soll eine Gewinnausschiittung in Héhe von 5.000 TEUR vorgenom-
men werden. Der verbleibende Bilanzgewinn soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Die Tochtergesellschaften PANDION Projektmanagement GmbH, KéIn (AG Kéln, HRB 78033) und PANDION Ver-
triebsgesellschaft mbH, Kdln (AG Kdln, HRB 61081), wurden in den vorliegenden Konzernabschluss einbezogen,
so dass sie gemaR § 264 Abs. 3 HGB von der Priifung und Offenlegung ihrer Jahresabschliisse befreit sind. Die
Enkelgesellschaften PANDION Gallwitz GmbH & Co. KG, Monheim am Rhein (AG Diisseldorf, HRA 24723) und
PANDION | Projektgesellschaft mbH & Co. KG, Zossen (AG Potsdam, HRA 7292 P) wurden in den vorliegenden
Konzernabschluss einbezogen, so dass sie gemal} § 264b HGB von der Priifung und Offenlegung ihres Jahres-
abschlusses befreit sind.

VIIl. NACHTRAGSBERICHT
Es haben sich keine berichtspflichtigen Sachverhalte ergeben.
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— Der Vorstandsvorsitzende der beauftragenden PANDI-

Z B E STATI G U N G ON AG bestdtigt den vom Unternehmen aufgestellten
und inzwischen von der DORNBACH GmbH, Wirtschafts-

priifungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft, tes-

tierten Konzernabschluss — bestehend aus Konzernbilanz,

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-Kapital-

flussrechnung, Entwicklung des Konzerneigenkapitals
sowie Konzernanhang — fiir das Geschaftsjahr vom 1.
Januar bis 31. Dezember 2023 mit einer Bilanzsumme von
1.625.703 TEUR und den beigefiigten Konzernlagebericht
wie folgt:

Ko6ln, den 17. Mai 2024

PANDION AG

77 CA cen

(Reinhold Knodel)
— Vorstandsvorsitzender —

(Dr. Philipp Holtschmidt)
— Kaufmannischer Vorstand —
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An die PANDION AG, KdIn

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der PANDION AG, Kdln, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) —
bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023, der Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung, dem
Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der PANDION AG, Kéln, fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
| |
Z B E STAT I G U N G S 2 entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
= lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsméaRiger Buchfiih-
rung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
V E R IVI E R K D E S zerns zum 31. Dezember 2023 sowie seiner Er-tragslage fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2023 und

U N A B H A N ‘ i I ‘ i E N vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.

In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,

entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit §
317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsét-
ze ordnungsmaliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses

und des Konzernlageberichts” unseres Bestadtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-
bericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den Kon-
zernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundséatzen ordnungsméRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfiilhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlégig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nach-
weise flir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist und ob der
Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinfti-
gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemédBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus

2 identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko,
dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkrafttreten interner Kontrollen beinhalten kénnen.

2 gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten internen Kont-
rollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

2 beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte
und damit zusammenhdngenden Angaben.

2 ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Kon-
zernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.
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2 beurteilen wir die Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt einschlief3lich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsméRiger Buchfiih-
rung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

2 holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unter-
nehmen oder Geschaftstétigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und
Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungs-
urteile.

2 beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

A fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angabenim Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstindiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-

planung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung feststellen.

Koln, den 24. Mai 2024
DORNBACH GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Schewiola Brendt
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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1 FINANZKALENDER

Veréffentlichung Konzernjahresabschluss zum 31. Dezember 2023 30. Juni 2024
Verdéffentlichung der Projektlisten zum 30. Juni 2024 Bis zum 31. August 2024
Verdffentlichung der vorldufigen Prognose fiir das Gesamtjahr 2024 Bis zum 31. Dezember 2024
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BILDNACHWEISE

HG Esch Photography: Cover, 10, 11 (PANDION DOXX und OFFICEHOME The Shelf), 18, 19

Simon Biittner: 05, 10, 11 (People), 12, 13, 14, 15, 16, 17 (People), 31

Sabrina Rothe: 16, 17 (Niederlassung Kéln und Berlin)

Saskia Wehler: 16, 17 (Niederlassung Miinchen)

Jorg Jager: 17 (Niederlassung Stuttgart)

iStock: 22, 23

Ed. Ziiblin AG: 24, 25 (OFFICEHOME Rise)

PANDION: 25 (Visualisierung PANDION MIDTOWN), 26 (Visualisierung PANDION ALBERTUSSEE), 30, 34, 35
Sophie Schimmeck Photography: 26 (Richtfest PANDION ALBERTUSSEE), 38

Edzard Probst: 27

Shutterstock: 33

Drei eins Kommunikation GmbH Christoph Schmitz: 38 (EXPO BIKE TOUR)

Heike Fischer Fotografie: 38 (Gottfried-Bohm-Stipendium)

Privat: 39 (Gruppenbild)

Kape Schmidt: 39 (Person auf Golfplatz)

knodel foundation / DreamSpace Academy: 40, 41

Kiinstlerische Zwischennutzung v.l.n.r.: Pablo 0'Ryan, Aliviento Nro 001 + 002, 2022; MONTERO Art GalleryAnna
Nezhnaya; Creature In The Cage, 2020-2024, Florencia Martina, u.a. UP, 2023, MONTERO Art Gallery, UNGETEILT
UNDIVIDED, Museum fiir Werte: 42, 43

UNGETEILT UNDIVIDED, Museum fiir Werte: 44

asphalt Festival / Ralf Puder: 44, 45
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