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GRASBRUNN

Konzernjahresabschluss zum 31. Dezember 2021

und Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2021
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AKTIENGESELLSCHAFT

GRASBRUNN

KONZERN - GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Umsatzerlose
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Personalaufwand
Léhne und Gehélter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fir Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung
EUR -152.444,61 (Vorjahr EUR -39.261,86)
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 3.588.531,76 (Vorjahr EUR 3.738.242,12)
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 105.000,00 (Vorjahr EUR 385.000,00)
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrédge
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 23.332,69 (Vorjahr EUR 79.906,92)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
- davon aus der Aufzinsung der Riickstellungen
EUR -64.756,00 (Vorjahr EUR -101.250,00)
- davon an verbundene Unternehmen
EUR -282.003,61 (Vorjahr EUR -35.987,25)
Latente Steuern
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Konzem-Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellung in andere Gewinnriicklagen

Konzernbilanzgewinn

2021 2020

EUR EUR
30.685.538,15 26.454.557,62

1.841.315,80 4.974.147,29

-15.851.929,14

-230.565,22
-156.755,88

-6.832.374,44
-1.916.724,66
12.317.102,41

-631.100,18

105.000,00

333.928,94

-2.828.060,63

-184.160,00
-3.218.604,93

-17.238.461,03

-261.954,57
-48.666,56

-5.605.928,49
-2.568.417,11
8.364.410,28

0,00

385.000,00

620.769,31

-2.202.194,12

7.452.240,00
-2.915.141,51

13.432.610,22

17.410.361,11

13.432.610,22

17.410.361,11

59.692.008,23
-10.000.000,00

62.366.218,48
-15.000.000,00

63.124.618,45

64.776.579,59
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird unter Beachtung des deutschen
Handeisgesetzbuches (HGB) und den ergénzenden Vorschriften des Aktiengesetzes freiwiilig
aufgestellt. Der Konzernabschluss wird nach den allgemeinen Gliederungsvorschriften der § 266
HGB (Bilanz) und § 275 Abs. 2 HGB (Gewinn- und Verlustrechnung) jeweils in Verbindung mit
§ 298 Abs. 1 HGB aufgestellt.

Die Bayerische Gewerbebau AG mit Sitz in Grasbrunn ist beim Amtsgericht Minchen unter der
Nummer HRB 100 971 im Handelsregister eingetragen. Die Aktien der Gesellschaft werden nach
dem am 30. Juni 2016 durchgefuihrten Delisting vom Freiverkehr der Bérse Minchen an keiner
Bérse gehandelt. Die Gesellschaft gilt folglich nicht als kapitalmarktorientierti. S. d. § 264 d HGB
bzw. bérsennotiert i.S.d. § 3 Abs. 2 AktG.

B. Konsolidierungskreis und -methoden

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021 umfasst neben der Bayerische Gewerbebau AG
(Mutterunternehmen) insgesamt 13 Tochterunternehmen, die vollkonsolidiert werden und in dem
nachfolgenden Beteiligungsspiegel aufgeflhrt sind.

Das Tochterunternehmen Kiihlhaus Nirnberg GmbH, Grasbrunn, wurde im Vorjahr vollkonsoli-
diert. Aufgrund der Verschmelzung des Tochterunternehmens auf die Bayerische Gewerbebau
AG, Grasbrunn, scheidet dieses aus dem Konsoliderungkreis aus.

Zwei jeweils in den Geschaftsjahren 2019 und 2020 tber Tochterunternehmen erworbene Betei-
ligungen werden zum 01. Januar 2021 erstmalig als assoziierte Unternehmen in den Konzernab-
schluss einbezogen. Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden unter Anwendung
der Equity-Methode bilanziert. Der Ansatz der Erstkonsolidierung erfolgt zu Anschaffungskosten.
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Buchwert und dem anteiligen Eigenkapital betragt insge-
samt TEUR 81.883. In diesem Betrag ist neben den stillen Reserven ein Firmenwert in Héhe von
TEUR 19.369 sowie ein passiver Unterschiedsbetrag in Héhe von TEUR 1.711 enthalten.

Nicht in den Konzernabschluss einbezogen werden die verbundenen Unternehmen SINAT GmbH
& Co. Objekt Boblingen KG, Minchen, und die Tiefkihlhaus GroBmarkt Minchen GbR, Munchen.
Eine Einbeziehung unterbleibt, da kein beherrschender Einfluss auf Ebene der Bayerische Ge-
werbebau AG besteht.

Das Geschaftsjahr fir den Konzern, das Mutterunternehmen und die konsolidierten Unternehmen
entspricht dem Kalenderjahr. Die Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen werden ebenfalls unter Anwendung der Vorschriften des HGB nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Sofern Tochterunternehmen aufgrund unmittelbaren Anteilserwerbs durch das Mutterunterneh-
men und in den Geschéftsjahren vor dem 1. Januar 2010 im Konzernabschluss und damit vor
Inkrafttreten der durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz gednderten Regelungen des
HGB einbezogen waren, erfolgt die Kapitalkonsolidierung gem. § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB (a.F.)
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unverandert in Fortschreibung und Fortfiihrung der Buchwertmethode. Dabei erfolgt die Verrech-
nung mit dem Eigenkapital auf der Grundlage der Wertansatze zum Zeitpunkt der jeweiligen erst-
maligen Einbeziehung der Tochterunternehmen in den Konzernabschluss.

Die Schuldenkonsolidierung erfolgt nach § 303 Abs. 1 HGB durch Eliminierung der Forderungen
mit den entsprechenden Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen. Eine Zwischengewinneliminierung geméaR § 304 Abs. 1 HGB auf konzerninterne
Transaktionen war im Geschéftsjahr 2021 nicht notwendig.

Die Aufwands- und Ertragskonsolidierung erfolgte geman § 305 Abs. 1 HGB durch Verrechnung
der Ertrage zwischen den Konzernunternehmen mit den auf sie entfallenden Aufwendungen. In
den Einzelabschliissen erfasste Beteiligungsertrage, sofern begriindet aus den in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, werden herausgerechnet.

C. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vermdgensgegenstiande des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert. Zinsen fur Fremdkapital werden nicht in die Herstellungskosten einbezo-
gen. Bei Vermdgensgegenstanden, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, erfolgen planmégige und
lineare Abschreibungen. Die Abschreibungen fur Kiihlhausanlagen erfolgen unter Zugrundele-
gung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Anderen Geb&uden, Gebéude-
bestandteilen und AuRenanlagen wird eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren
unterstellt. Um den besonderen Werteverlauf zu bericksichtigen, sieht der Abschreibungsplan
eine teilweise beginnende degressive Abschreibung vor. Ergibt sich im spateren Verlauf aus der
Fortfuhrung einer linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein hdherer Betrag gegentiber
der degressiven Abschreibung, folgt der Abschreibungsplan dann einem linearen Verlauf. Tech-
nische Anlagen und Maschinen unterliegen regelméRig einer betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
dauer von 15 bis 20 Jahren. Bei den Vermdgensgegenstanden der Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung wird eine Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren herangezogen. Im Falle dauernder
Wertminderung bei Vermégensgegensténden erfolgen auBerplanmaBige Abschreibungen, um
diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist. An-
dere Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung haben im Wesentli-
chen eine unterlegte Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren. Im Falle dauernder Wertminderung
von Vermégensgegenstanden erfolgen auBerplanmaRige Abschreibungen, um diese mit dem
niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert bewertet. Bei den gehaltenen Beteiligungen an Personengesellschaften erfolgt dies unter
Beriicksichtigung von Kapitalveranderungen (Kapitalriickzahlungen / Entnahmen oder Kapitalzu-
fuhrungen / Einlagen).

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und andere Gegensténde des Umlaufvermdgens
werden mit dem Nennwert oder mit dem am Abschlussstichtag niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt. Bei zweifelhaften oder mit erkennbaren Risiken behafteten Forderungen werden Ein-
zelwertberichtigungen vorgenommen.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, sofern
sie einen Aufwand in der Folgeperiode darstellen.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen werden zum Stichtag gem. § 253 Abs.
2 HGB bewertet und angesetzt. Der Erfullungsbetrag wird nach versicherungsmathematischen
Methoden unter Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC) ermittelt. Hierzu wer-
den als biometrische Rechnungsgrundlagen die Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G),
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ein Rentenanpassungstrend von 1,50 % sowie ein Rechnungszinssatz von 1,87 % p.a. verwen-
det. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt EUR 103.341,00. Dieser wird aus
der Pensionsriickstellung gem. § 253 Abs. 2 Satz 1 und 2 HGB unter Zugrundelegung des durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren von 1,35 % ermittelt.
Das den Verpflichtungen zugrunde liegende Versorgungswerk ist seit 1990 geschlossen.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen sind bei der Bewer-
tung beriicksichtigt. Die Vorschriften fur deren Zugangs- und Folgebewertung werden beachtet.
Ruckstellungen mit einer erwarteten Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden entsprechend
den Vorschriften des § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.

MaRnahmen aufgrund des Einbezugs von Tochterunternehmen im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung, die zu Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen der Vermdgensgegen-
stande, Schulden oder Rechnungsabgrenzungsposten und deren steuerlichen Wertansétzen flh-
ren und sich in spateren Geschéftsjahren voraussichtlich abbauen, unterliegen gemaR § 306
HGB einer latenten Steuerabgrenzung.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft Einnahmen vor dem Abschlussstichtag, so-
fern sie einen Ertrag in der Folgeperiode darstellen.

Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertansatzen ergibt sich zum Stich-
tag gem. § 274 HGB ein passiver Unterschiedsbetrag (zu versteuernde temporére Differenz) far
den Posten des Sachanlagevermdgens sowie fir den in der Steuerbilanz gebildeten und ange-
setzten Sonderposten mit Riicklageanteil (gem. § 6b EStG). Des Weiteren ergeben sich aktive
Unterschiedsbetrage (abziehbare temporare Differenzen) im Wesentlichen fur den Posten der
Pensions- und sonstigen Rickstellungen. Im Falle ausschlieRlich ermittelter und saldierter aktiver
Steuerabgrenzungsbetrage auf Ebene der Einzelabschlisse bei in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen wurde regelmaBig das Wahlrecht gem. § 274 Abs. 1 S. 2 HGB in An-
spruch genommen und keine aktiven latenten Steuerabgrenzungsbetrége angesetzt. Der fur die
Ermittlung zugrunde gelegte Ertragssteuersatz (fiur Kérperschaftsteuer, Solidaritdtszuschlag, Ge-
werbesteuer) betragt rund 26 Prozent. Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerabgren-
zungsbetridge von TEUR 403 (Vorjahr. TEUR 368) und passive latente Steuerabgrenzungsbe-
trage von TEUR 37.189 (Vorjahr TEUR 36.971). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein
saldierter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR 36.786, der im Posten der passiven latenten
Steuern ausgewiesen wird. Der zum Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente Steu-
erabgrenzungsbetrag filhrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu einem Ansatz in Héhe von TEUR
36.602. In der Ergebnisrechnung fur das Geschaftsjahr wird der Aufldsungsbetrag zum Posten
der passiven latenten Steuern gesondert unter dem Posten der Steuern vom Einkommen und
Ertrag im Posten Ertrag / Aufwand (-) aus latenten Steuern ausgewiesen. Dieses erfolgt aus
Grinden der Klarheit. Der Posten enthalt einen Aufwand (TEUR 184) aus latenter Steuerabgren-
zung.

D. Erlauterungen zu den Posten der Konzernbilanz
D.1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Die Entwicklung der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Anlagepositionen im Geschéftsjahr ist
in dem nachfolgenden Konzern-Anlagenspiegel dargestelit. Die Zugénge im Bereich des Sach-
anlagevermdgens betreffen im Wesentlichen nachtragliche Herstellungskosten des im Vorjahr
fertiggestellten Neubaus in Keferloh, die Herstellkosten fur ein im Bau befindliches Burogebaude
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und Parkhaus in Kdln sowie Umbaumafinahmen in insgesamt fiinf Objekten und den Neubau
einer Halle in Gelsenkirchen und Kassel.

In dem Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen sind zum Stichtag Anschaffungskos-
ten fur den Erwerb von Aktien an einem Unternehmen in Héhe von TEUR 31.966 enthalten. Der
aus dem Bérsenkurs abgeleitete Wert dieses Bestandes an den Aktien des Unternehmens be-
tragt zum Stichtag rund TEUR 24.527. Die schwéchere Borsenkursentwicklung aufgrund der mo-
mentanen wirtschaftlichen Gesamtentwicklung wird als nicht auf Dauer gesehen, es erfolgte da-
her keine Wertberichtigung der Ansétze.

D.2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, unveréndert zum Vorjahr, innerhalb eines
Jahres fillig. Die Forderungen gegen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen beinhaiten
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 123, Vorjahr TEUR 29) und sonstige For-
derungen. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten keine Betrage (Vorjahr
TEUR 0) mit einer Restlaufzeit von Gber einem Jahr.

Die sonstigen Vermégensgegenstinde enthalten die zusétzlich im Geschéftsjahr und in Vorjah-
ren erworbenen Anteile an insgesamt fiinf geschlossenen Immobilienfonds (TEUR 93.767; Vor-
jahr TEUR 92.902) sowie ein durch wertméaRig entsprechende Verpfandung von Finanzanlagen
besichertes Darlehen (TEUR 27.728, Vorjahr TEUR 37.407) an einen fremden Dritten mit einer
Laufzeit von bis zu einem Jahr. In den sonstigen Vermégensgegensténden sind keine Betrage
mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr enthalten.

D.3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten betrifft unverandert zum Vorjahr in voller Héhe einen Um-
zugskostenzuschuss.

D.4. Grundkapital und genehmigtes Kapital

Das Grundkapital des Mutterunternehmens betragt EUR 17.880.000,00 und ist eingeteilt in
5.960.000 nennwertlose Stiickaktien, wovon sich unverandert zum Vorjahr 182.078 Stlck im Ei-
genbesitz der Bayerische Gewerbebau AG befinden. Der Nennwert der eigenen Anteile in Héhe
von EUR 546.234,00 wird offen vom Grundkapital abgesetzt. Das Grundkapital ist voll eingezahlt.
Die Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien (5.777.922) hat sich im Geschaftsjahr 2021 sowie
im Vorjahr nicht gedndert.

Der Vorstand wurde von der Hauptversammiung am 5. Juli 2018 erméachtigt, das Grundkapital
bis zum 4. Juli 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien gegen Sach- und/oder Bareinlagen einmalig oder in Teilbetrégen mehr-
mals, insgesamt jedoch um héchstens EUR 8.940.000,00 zu erhdhen (Genehmigtes Kapital). Der
Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare aus-
schiliellen.

D.5. Gewinnricklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unverandert zum Vorjahresstichtag TEUR 307. Aufgrund Be-
schluss der Hauptversammiung vom 01. Juli 2021 zur Ergebnisverwendung erfolgte eine Zufih-
rung zu den anderen Gewinnriicklagen in Hdhe von TEUR 10.000. Mit den Gewinnriicklagen ist
ein Betrag in Héhe von TEUR 2.195 fur eigene Anteile verrechnet.
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D.6. Konzernbilanzgewinn

Der Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2021 in Héhe von TEUR 63.125 ergibt sich aus
dem Konzernbilanzgewinn des Vorjahres (TEUR 64.777) abzuglich der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Einstellung in andere Gewinnriicklagen (TEUR 10.000) und der beschlosse-
nen Ausschittung (TEUR 5.085) sowie dem Konzernjahresiiberschuss des Geschaftsjahres
(TEUR 13.433).

D.7. Rlckstellungen

Die Ruickstellung fir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der Gesellschaft gegeniiber 136
Anspruchsberechtigten. Die Steuerriickstellungen beriicksichtigen zum Stichtag im Wesentlichen
Betrage aus laufenden Ertragsteuern. Im Bereich der sonstigen Riickstellungen wurden alle er-
kennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen berticksichtigt und vorsichtig bewertet. Im We-
sentlichen werden Riickstellungen fir noch zu erbringende Bau- und Instandhaltungsleistungen
im Zusammenhang mit verkauften Kiihlhdusern (TEUR 7.655, Vorjahr TEUR 8.800), fur ausste-
hende Rechnungen (TEUR 1.544, Vorjahr TEUR 3.062) und ungewisse Verbindlichkeiten aus-
gewiesen.

D.8. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
in TEUR Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 189.387 51.058 70.403 67.926

Vorjahr 110.220 20.726 54.780 34.714
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 948 934 14
Vorjahr 33.548 33.527 21
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 64.599 64.599 0
Vorjahr 68.432 68.432 0
Sonstige Verbindlichkeiten 1.040 1.040 0 0
Vorjahr 3.753 3.752 0 0
255.974 117.631 70.417 67.926
Vorjahr 215.953 126.437 54.801 34.714

Fur Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in Hohe von TEUR 188.339 (Vorjahr TEUR
106.165) Grundpfandrechte bestellt.

Die Verbindlichkeiten gegenuiber verbundenen Unternehmen enthalten Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegentiber dem Hauptaktionar in Hohe von
TEUR 63.193 (Vorjahr TEUR 67.501).
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Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus der Tilgungs-
abgrenzung TEUR 640 (Vorjahr TEUR 566) sowie aus dem Ankauf von Fondsanteilen (TEUR
290, Vorjahr TEUR 648).

D.9. Passive latente Steuern

Die in den Konzernabschluss zum Stichtag aus den Einzelabschlissen ibernommenen passiven
Steuerabgrenzungsbetrége ergeben sich aus passiven Unterschiedsbetrégen (zu versteuernden
temporaren Differenzen) gem. § 274 HGB fur Sachanlagen sowie dem in der Steuerbilanz gebil-
deten und angesetzten Sonderposten mit Riicklageanteil (gem. § 6b EStG) von gesamt TEUR
34.462 (Vorjahr TEUR 34.181). Die latenten Steuern aus aktiven Unterschiedsbetragen (abzieh-
bare temporére Differenzen) resultieren aus den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
standen sowie den Rickstellungen mit TEUR 403 (Vorjahr TEUR 368).

Passive latente Steuern nach § 274 HGB ergeben sich ferner aus unterschiedlichen handels-
rechtlichen und steuerlichen Wertanséatzen und deren Folgebewertung fir Grundsticke und Ge-
baude beim Mutterunternehmen aufgrund Wegfall des Beibehaltungswahirechts von Sonderpos-
ten mit Rucklageanteilen (Anderung des § 298 HGB durch das Transparenz- und Publizitatsge-
setz gem. Art. 54 EGHGB; TEUR 1.851, Vorjahr TEUR 1.913).

Aus im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckten stillen Reserven auf Grund und Boden
des einbezogenen Tochterunternehmens Kuhlhaus Nurmberg GmbH ergaben sich aus den Vor-
jahren nach § 306 HGB passive latente Steuern in Héhe von TEUR 877. Aufgrund der erfolgten
Verschmelzung und der Entkonsolidierung der Tochtergesellschaft werden diese im Geschafts-
jahr mit einem Betrag in Héhe von TEUR 877 beim Mutterunternehmen fortgefuhrt.

Gem. § 306 S. 1 und 6 HGB erfolgte eine Zusammenfassung der Steuerabgrenzungsposten und
-betrage. Der der Ermittlung der latenten Steuerabgrenzungsbetrége unterlegte Steuersatz fr
die latenten Ertragsteuern betragt unverandert zum Vorjahr 25,98 %.

E. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
E.1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerlése (TEUR 30.686, Vorjahr TEUR 26.455) resultieren aus der Vermie-
tung der Immobilien des Konzerns. Die deutliche Umsatzsteigerung ist zum einem auf die nach
einem umfassenden Umbau erfolgte Neuvermietung des Objektes in Garching, zum anderen auf
die im Geschaftsjahr erstmalig enthaltenen Mietertrage der zum 31. Dezember 2020 erworbenen
Objekte in Berlin und Frechen zuriickzufuhren. Positive Entwicklungen waren bei der BG Immo
GmbH (TEUR 5.202 Vorjahr 4.891) und BG Alvearium GmbH & Co. KG (TEUR 5.172, Vorjahr
TEUR 4.995) aufgrund von Mieterhdhungen und weiterer Reduzierung der Leersténde zu ver-
zeichnen.

E.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten die Erlése aus der Entschadigungszahlung im Zu-
sammenhang mit dem im Vorjahr an die Stadt Hamburg zurlickgegebenen Erbbaurechtsgrund-
stick (TEUR 200). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Auflésung von Ruckstellun-
gen (TEUR 189, Vorjahr TEUR 289) enthalten. Dazu wird hier der Verdauflerungsgewinn aus dem
Verkauf eines Grundstiicks in Dissen ausgewiesen (TEUR 1.180). Ebenfalls enthalten sind Er-
trage aus Versicherungs- und andere Entschadigungen (TEUR 176, Vorjahr TEUR 141).
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E.3. Materialaufwand

Die Aufwendungen filr bezogene Leistungen sind um TEUR 1.387 auf TEUR 15.852 gesunken.
Sie enthalten Aufwendungen fir Instandhaitung, Umbauten fur Mieter und Reparaturen, Betriebs-
kosten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungsprémien. Die Betriebskosten (TEUR
8.142, Vorjahr TEUR 8.328) lagen geringflgig unter dem Vorjahresniveau. Die Instandhaitungs-
aufwendungen (TEUR 7.083, Vorjahr TEUR 5.845) sind hingegen im Zusammenhang mit um-
fangreichen UmbaumaRnahmen deutlich gestiegen.

E.4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwendungen, die nach den gesetzlichen
Vorschriften nicht unter anderen Posten auszuweisen sind, darunter Verwaltungskostenumlagen
(TEUR 1.045, Vorjahr TEUR 961), Nebenkosten des Geldverkehrs (TEUR 232, Vorjahr TEUR
22) und Rechts- und Beratungskosten (TEUR 216, Vorjahr TEUR 237).

E.5. Ertrdge aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen die nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen Tief-
kuhlhaus GroRmarkt Miinchen GbR, Miinchen, und SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG,
Miinchen. Weitere Ertrage entfallen auf die Uber eine Tochtergesellschaft gehaltenen Beteiligun-
gen an geschlossenen Immobilienfonds sowie die Uber eine Tochtergesellschaft gehaltene Be-
teiligung an einer Immobilienverwaltungsgesellschaft. Im Geschéftsjahr erfolgte eine Sonderaus-
schittung aufgrund von Verkaufen aus einer der gehaltenen immobilienfondsbeteiligungen. Die
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens betreffen das verbundene Unternehmen
SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Munchen.

E.6. Zinsergebnis

Die Zinsertrage resultieren Gberwiegend aus der Gewahrung eines Darlehens an einen fremden
Dritten (TEUR 296, Vorjahr TEUR 512).

Die Zinsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Zinsen fur Bankdarlehen (TEUR 2.230, Vorjahr
TEUR 1.936) sowie mit TEUR 65 (Vorjahr TEUR 81) Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung der
Pensionsrickstellung.

E.7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ertrag / Aufwand aus latenten Steuern
Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fur das Geschéftsjahr 2021.

Der Posten Aufwendungen / Ertrage aus latenten Steuern ergibt sich aus den ergebniswirksamen
Verinderungen des Bilanzpostens der passiven latenten Steuern gegenuber dem Vorjahresstich-

tag.
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F. Sonstige Angaben

F.1. Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung erlautert die Konzernzahlungsstréme getrennt nach Mittelzuflussen und
-abflussen aus der laufenden Geschéftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit und aus der Finan-
zierungstatigkeit. Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene Finanzmittelbestand in Hohe
von TEUR 2.683 (Vorjahr TEUR -525) entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Guthaben und
Inanspruchnahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten im Rahmen eines Kontokorrent.

F.2. Eigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezember 2021 TEUR 286.038 (Vor-
jahr TEUR 277.689).

F.3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aufgrund von Erbbauzinsverpflichtungen in Hohe
von TEUR 89 im Geschaftsjahr 2022. Fur die Geschaftsjahre 2023 und 2024 wird, ohne Bertick-
sichtigung der Indexierung, mit Verpflichtungen in Héhe von jahrlich TEUR 89 und TEUR 30 ge-
rechnet. Fur die Gesamtlaufzeit der Erbbaurechtsvertrige wird nach heutigem Stand ein Betrag
von TEUR 2.830 (Vorjahr TEUR 2.919) anfallen. Ferner bestehen Verpfiichtungen aufgrund der
Anmietung von Grundstiicksflachen bis zum 31. Dezember 2023 von jéhrlich TEUR 14. Zum
Stichtag bestanden weiterhin sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Verpflichtung zum Kauf
von GmbH-Geschéftsanteilen in Hohe von TEUR 45.417. Die Verpflichtungen haben eine Lauf-
zeit von ein bis funf Jahren mit einem Betrag in Hohe von TEUR 36.349 und von Gber funf Jahren
mit einem Betrag in Hohe von 9.068 TEUR.

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fur Investitionen in Héhe von TEUR 11.549
(Vorjahr TEUR 49.689). Die Finanzierung der Investitionen in die Baumalinahmen soll durch zur
Verfuigung stehende Eigenmittel und noch abzuschlieBende Fremdfinanzierungen erfolgen.

Die BG Verwaltung GmbH ist unbeschrénkt haftender Gesellschafter der Tiefkiihihaus GroBmarkt
Munchen GbR, Miinchen.

F.4. Ergebnisverwendung

Im Jahr 2021 wurden gemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juli 2021 aus dem Bi-
lanzgewinn der Bayerische Gewerbebau AG fir das Geschéftsjahr 2020 insgesamt TEUR 5.085
ausgeschiittet. Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,88 je Aktie.

Vorstand und Aufsichtsrat der Bayerische Gewerbebau AG werden den Aktionaren auf der or-
dentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der Bayeri-
sche Gewerbebau AG fur das Geschaftsjahr 2021 eine Dividende in Hohe von EUR 0,91 je Aktie
(insgesamt TEUR 5.258) auszuschitten, TEUR 2.500 in die Gewinnrlicklagen einzustellen und
den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

F.5. Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Alleiniger Vorstand der Gesellschaft im Geschéftsjahr 2021 war Herr Dr. Wolfgang Kasper.
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Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschéftsjahr Herr Thies Eggers (Vorsitzender), Steuer-
berater und Wirtschaftspriifer, Herr Dr. Theodor Waigel (stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt, und
Frau Sabine Doblinger, Kauffrau.

F.6. Bezige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Vorstandes betrugen im Geschéftsjahr TEUR 120. Die Gesamtvergiitung
des Aufsichtsrats betrug TEUR 42. An friihere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterbliebene
wurden TEUR 87 an Pensionen gezahlt. Ferner sind Ruckstellungen fir laufende Pensionen fur
frihere Vorstandsmitglieder in Héhe von TEUR 662 gebildet.

F.7. Zahl der Mitarbeiter

Im Geschéaftsjahr wurde kein Mitarbeiter beschaftigt (Vorjahr: 1).

F.8. Honorar des Abschlussprifers

Die Honorare fur Abschlussprifungsleistungen fur das Berichtsjahr (Prifung des Konzernab-
schlusses, Prifung des Einzelabschlusses und des Abhéngigkeitsberichtes des Mutterunterneh-
mens) betragen insgesamt TEUR 45.

F.9. Konzernverhéltnisse / Konzernabschluss

Die Bayerische Gewerbebau AG ist ein Tochterunternehmen der Doblinger Beteiligung GmbH,
Munchen. Der freiwillig aufgestellte Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird als
Teilkonzernabschluss in den Konzernabschiuss der Doblinger Beteiligung GmbH einbezogen.
Die Doblinger Beteiligung GmbH stellt zum Stichtag fir den groRten Kreis an Unternehmen einen
Konzernabschluss auf, der beim Bundesanzeiger zur Offenlegung eingereicht wird.

F.10. Nachtragsbericht

Die BG Oktavian GmbH hat am 01. April 2022 einen notariellen Kaufvertrag fur den Erwerb wei-
terer GmbH-Geschaftsanteile an der Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH
abgeschlossen. Der Kaufpreis betréagt TEUR 4.950.

Die nationale wirtschaftliche Lage wird durch die noch bestehenden Folgen der Coronavirus Pan-
demie, jedoch zunehmend durch den am 24. Februar 2022 begonnenen Krieg Russlands gegen
die Ukraine bestimmt. Die Auswirkungen dieses Krieges und die damit verursachten Belastungen
fur die Entwicklung der Wirtschaft sind gegenwartig aber noch nicht hinreichend sicher absehbar.
Die kiinftige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft kénnte dadurch negativ be-
einflusst werden. Dies begriindet sich im Wesentlichen durch den nicht planmagigen Fortschritt
von Bau- und Investitionsmafnahmen sowie deren Kosten, durch eine nicht erwartete negative
Entwicklung im Bereich der Vermietung oder durch nachteilige Anderungen auf den Kapitalméark-
ten und fur die bestehenden Finanzierungen.

Soweit es die laufende Geschéftstatigkeit der Gesellschaft betrifft, sind bislang Vorgange von
besonderer Bedeutung nach dem Schiuss des Geschéftsjahres jedoch nicht zu verzeichnen.
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Wir verweisen in diesem Zusammenhang erganzend auf unsere Ausfilhrungen im Lagebericht,
insbesondere im Kapitel "Prognosebericht".

Grasbrunn, den 26. April 2022

/Ao

Der Vorstand
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Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn
Konzernabschluss 2021
Angaben und Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2021
Anteil Nennkapital Eigenkapital Jahres-
in % bzw. feste zum ergebnis
Einlage  31.12.2021 2021
Name, Sitz TEUR TEUR TEUR
Verbundene Unternehmen
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,
deren Anteile das Mutterunternehmen unmittelbar halt
BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn 100,0 100
BG Europaallee GmbH, Grasnrunn 100,0 1.000
BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 500
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn 100,0 1 1.500
BG Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Oktavian GmbH, Grasbrunn 100,0 500
BG Tamm GmbH, Grasbrunn 100,0 500
BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn 100,0 28
Garching Grundstilcksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn 100,0 26
Assoziierte Unternehmen
deren Anteile das M runternehmen mittelbar hét
Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Minchen 202 2 884
Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Mianchen 24,0 3)4) 9.446
Nicht in Konzernabschluss einbezogene Unterneh
deren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar hélt
SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG, Munchen 90,0 9 25 1.623 3.929
Tiefkihlhaus GroRmarkt Minchen GbR (TGM), Manchen 26,0 ¢© 511

Erginzende Angaben

1) Vormals: BG Hamburg Tiefkiihlhaus GmbH

2)  Anteilsquote, die die BG Oktavian GmbH héilt.

3)  Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH hailt

4)  Die Anteilsquote der Bayerische Gewerbebau AG betrégt 0,8%.

5)  An der Gesellschaft sind atypisch stille Gesellschafter beteiligt, die Einlagen in Héhe von TEUR 223 geleistet haben.
Die BG Verwaltung GmbH halt einen Anteil von 95,1 % an den von den stillen Gesellschaftern erbrachten Einlagen.

6) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH hait.
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Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn

Konzernabschluss 31.12.2021

Konzern - Kapitalflussrechnung

+/-
+/-

-/ +

+/-

2021 2020

TEUR TEUR
Konzern - Periodenergebnis 13.433 17.410
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 6.834 5.723
Zunahme / Abnahme der Riickstellungen -2.943 295
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage -441 388
Zunahme / Abnahme der Vorrite, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 19.114 8.873
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind -39.087 41.745
Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermégens -1.174 -768
Zinsaufwendungen / Zinsertrége 2.494 1.581
Sonstige Beteiligungserirdge -10.889 -7.355
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 631 0
Ertragsteueraufwand / -ertrag 3.403 -4.537
Ertragsteuerzahlungen -3.223 -2.143
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit -11.848 61.214
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermégens 1.974 1.842
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des
Finanzanlagevermdgens 1.415 0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -62.343 -24.611
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -1.550 -32.145
Erhaltene Zinsen 38 42
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -60.466 -54.872
Dividendenausschittung -5.085 -4.969
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -4.087 -4.811
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 87.458 0
gezahlte Zinsen -2.763 -2.121
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 75.523 -11.901
Zah swirk: Verénderun Finanzmi andes 3.208 -5.559
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschéftsjahres -525 5.033
Finanzmittelbestand am Ende des Geschiftsjahres 2.683 -525
Davon frei verfligbarer Finanzmittelbestand 2.683 -525



Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn
Konzernabschluss 31.12.2021

Konzern - Eigenkapitalspiegel

Aus- Einstellung Konzern-
31.12.2019  schittung in Gewinn- Jahres- 31.12.2020

TEUR /1.01.2020 ricklagen uberschuss
Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
Nennbetrag eigener Anteile - 546 0 0 0 -546
Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17.334
Kapitalriicklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 197.911 0 15.000 0 212.913
Bilanzgewinn 67.335 (4.969) (15.000) 17.410 64.777
Eigenkapital 291.698 (4.969) 0 17.410 304.141

Aus- Einstellung Konzern-
31.12.2020 schittung in Gewinn- Jahres- 31.12.2021

TEUR /1.01.2021 ricklagen Uberschuss
Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
Nennbetrag eigener Anteile -548 0 0 0 -546
Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17.334
Kapitalriicklagen 9.118 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 212,913 0 10.000 0 222.913
Bilanzgewinn 64.777 (5.085) (10.000) 13.433 63.125

Eigenkapital 304.141 (5.085) 0 13.433 312.489
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. Grundlage des Unternehmens

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochterunternehmen sind Immobiliengesellschaf-
ten, die vorwiegend als Bestandshalter nahezu ausschlieRlich im Bereich der Gewerbeimmo-
bilien in Deutschland tatig sind.

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktmaRig die Entwicklung, Instandhaltung
und Modernisierung des eigenen Immobilienbestandes und des Immobilienbestandes der
Tochtergesellschaften sowie dessen Vermietung und Verpachtung. Daneben héilt die Gesell-
schaft Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften. Zur behutsamen Erganzung des
Immobilienbestandes erfolgt eine standige Marktbeobachtung und Prifung von fir Neubau
oder Erweiterungen geeigneten Grundstiicken sowie Erwerbsméglichkeiten von Bestandsim-
mobilien oder Beteiligungen. Unsere Investitionsentscheidungen sind grundsatzlich langfristig
ausgerichtet und orientieren sich neben den wirtschaftlichen Parametern vor allem an dem
nachhaltigen Entwicklungspotential eines Investments.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren ihre einseitige Ausrichtung auf Koihlhduser als so-
genannte Betreiber-Immobilien deutlich vermindert und ihren Immobilienbestand diversifiziert.
Die Geschaftstitigkeit der Gesellschaft mit ihren Tochterunternehmen erstreckt sich heute im
Wesentlichen auf drei Bereiche:

1. Tiefkihlhausimmobilien:
Hier wurden zum Jahresende 2021 unverandert noch drei Standorte betrieben. Wegen
des hohen technischen Betreuungsaufwandes und der damit verbundenen Risiken bei
nur noch geringem Bestand ist geplant, diesen Bereich mittelfristig nach Auslaufen der
jeweiligen Projektvertrage vollsténdig aufzulésen.

2. Buro- und Gewerbeimmobilien:
Zum Jahresende 2021 wurden zusammen mit acht Tochtergesellschaften insgesamt
funf Burostandorte, sechs Logistikzentren, ein Einzelhandelsstandort sowie ein Gewer-
bepark gehalten und verwaltet. Zusétzlich wurde ein weiterer Logistikstandort in Kassel
Anfang des laufenden Geschéftsjahres 2022 als siebenter Logistikstandort fertigge-
stellt. Ein weiterer Buroneubau in KéIn wird zur Jahresmitte 2022 planméfig an den
Mieter Ubergeben werden.

3. Beteiligungen:
Neben dem Bestand an Kiihihausimmobilien sowie Buro- und Gewerbeparks wurde
seit einigen Jahren die Beteiligung an anderen Immobiliengesellschaften kontinuierlich
verstarkt und ausgebaut. Uber vier Tochtergesellschaften werden Anteile an anderen
Immobiliengeselischaften bzw. an funf geschlossenen Immobilienfonds gehalten.

Unser unternehmerisches Handeln ist darauf ausgerichtet, den Immobilienbestand der Gesell-
schaft und ihrer Tochterunternehmen qualitativ stets zu verbessern, langfristig zu sichern und
behutsam auszubauen. Die Erzielung nachhaltiger stabiler Ertrége hat dabei Vorrang vor kurz-
fristiger Gewinnmaximierung.
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B. Wirtschaftsbericht

i Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung war im Jahr 2021 erneut stark abhangig von der Covid-19-
Pandemie und den mit dem Infektionsgeschehen einhergehenden Schutzmalnahmen. So fiel
die gesamtwirtschaftliche Erholung angesichts des andauernden Pandemiegeschehens und
zunehmender Material- und Lieferengpésse schwécher aus als erwartet.

Nach den Berechnungen des Statistisches Bundesamt (Destatis) erhéhte sich im Jahr 2021
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) zwar um 2,9 % gegenuber dem Vorjahr, lag
damit aber immer noch um etwa 2,0 % niedriger als im Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der
Corona-Pandemie. Trotz unterschiedlich starker Zuwéachse hat die Wirtschaftsleistung in na-
hezu allen Wirtschaftsbereichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht.

So lag die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Bau), das gut ein Viertel der
Gesamtwirtschaft ausmacht, trotz einer Zunahme von 4,4 % gegeniiber dem Vorjahr 2021
immer noch um 6,0 % unter dem Niveau von 2019. Die sonstigen Dienstleister, zu denen u.a.
auch Kultur und Unterhaltung, aber auch die Kreativwirtschaft gehoren, waren besonders stark
von dem anhaltenden Pandemiegeschehen betroffen. Hier lag die preisbereinigte Wirtschafts-
leistung 2021 sogar noch um 9,9 % unter dem Vorkrisenniveau. Ebenfalls verhalten entwi-
ckelte sich die Erholung 2021 mit Plus 3,0 % im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Han-
del, Verkehr und Gastgewerbe, wodurch auch hier das Niveau von 2019 nicht wieder erreicht
werden konnte. Dagegen konnten sich das Baugewerbe und der Bereich Information und
Kommunikation in der Krise behaupten und ihre Wirtschaftsleistung gegeniiber 2019 sogar
noch splrbar steigern.

Auf der Nachfrageseite stabilisierten sich die privaten Konsumausgaben im Jahr 2021 auf dem
niedrigen Niveau des Vorjahres und sind damit noch weit von ihrem Vorkrisenniveau entfernt.
Im Gegensatz dazu waren die Konsumausgaben des Staates mit einer preisbereinigten Zu-
nahme von 3,4 % wieder eine Wachstumsstiitze der deutschen Wirtschaft, wozu u.a. die kos-
tenlosen Corona-Tests, die Beschaffung der Impfstoffe sowie der Betrieb der Test- und Impf-
zentren beitrugen. In Ausriistungen, das sind Investitionen in Maschinen und Geréte sowie
Fahrzeuge, wurde im Jahr 2021 nach dem starken Riickgang des Vorjahres wieder um 3,2 %
mehr investiert. Die Bauinvestitionen konnten allerdings wegen der Engpésse bei Material und
Arbeitskraften nach starkem Wachstum in den Vorjahren nur noch leicht um 0,5 % zulegen.

Der AuBenhandel konnte sich im Jahr 2021 von den starken Ruckgéngen des Vorjahres erho-
len. Preisbereinigt exportierte Deutschland 9,4 % mehr Waren und Dienstleistungen als 2020.
Gleichzeitig legte der Import um 8,6 % zu. Damit hat der AuBenhandel das Niveau von 2019
vor Ausbruch der Covid-19-Pandemie nahezu wieder erreicht.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2021 von 44,9 Millionen Erwerbstatigen
mit Arbeitsort Deutschland erbracht. Das sind etwa genauso viele Erwerbstétige wie im Vor-
jahr. Allerdings arbeiteten viele Erwerbstétige nun in anderen Wirtschaftsbereichen als zuvor.
Zuwichse gab es z. B. im Bereich offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit, im Bereich
Information und Kommunikation sowie im Baugewerbe. Dagegen kam es im Bereich Handel,
Verkehr und Gastgewerbe wie schon im Vorjahr zu Beschaftigungsverlusten.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2021 erneut mit einem Finanzierungsdefizit von
1539 Milliarden Euro (nach 145,2 Milliarden Euro im Vorjahr). Gemessen am nominalen BIP
errechnet sich fur den Staat im Jahr 2021 eine Defizitquote von 4,3 %, womit der europaische
Zielwert des Stabilitits- und Wachstumspaktes von 3,0 % deutlich verfehlt wurde. Dieser
wurde von der EU-Kommission fur die Jahre 2020 und 2021 allerdings ausgesetzt.
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Die Inflationsrate auf Basis der Verbraucherpreise hat sich nach den Berechnungen von
Destatis in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,2 % gegeniber 2020 erhéht. Im
Vorjahr hatte die Inflationsrate noch bei 0,5 % gelegen. Eine héhere Jahresteuerungsrate
wurde zuletzt vor fast 30 Jahren verzeichnet (1993: +4,5 %). Die Jahresrate 2021 wurde vor
allem durch die hohen monatlichen Inflationsraten im 2. Halbjahr 2021 bedingt. MaRgeblich
wirkten sich neben temporéren Basiseffekten aus dem Vorjahr (Wegfall der voriibergehenden
Mehrwertsteuersenkung) zunehmend krisenbedingte Effekte wie Liefer- und Materialeng-
passe aus. Starkster Preistreiber waren Energieprodukte, die sich gegentiber dem Vorjahr um
10,4 % verteuerten. Die Inflationsrate lag damit deutlich Uber der Zielmarke der Européischen
Zentralbank (EZB) von 2,0 % fur den gesamten Euroraum.

Prognosen fir die kiinftige konjunkturelle und wirtschaftliche Entwicklung im laufenden Jahr
sind aktuell mit sehr groRen Unsicherheiten behaftet und gehen naturgeman weit auseinander.
Dies gilt sowohl filr die kiinftigen Wachstumsraten der Wirtschaft als auch fur die Entwicklung
der Inflation und somit auch fiir die geldpolitischen Manahmen der Européischen Zentral-
bank. Neben dem immer noch anhaltenden Covid-19-Infektionsgeschehen und den damit ver-
bundenen Schutzmafnahmen sowie den bisherigen Risiken aus der Entwicklung der Weltwirt-
schaft und internationalen Handelskonflikte sind seit dem Frihjahr 2022 die geopolitischen
Spannungen im Zusammenhang mit dem Krieg Russlands gegen die Ukraine als massiver
Unsicherheitsfaktor fur die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung hinzugetreten. Auf die Er-
wartungen fiir das laufende Jahr 2022 gehen wir weiter unten im Prognosebericht noch ein.
Es ist jedoch sicher, dass die Notwendigkeit, sich auf unvorhergesehene konjunkturelle und
wirtschaftliche Entwicklungen einzustellen, zweifelsohne auch in diesem Jahr nicht geringer,
sondern erheblich herausfordernder geworden ist.

Die deutsche Immobilienwirtschaft hat sich auch im zweiten Jahr der pandemiebedingten Krise
stabil entwickelt. Beginstigt durch den Einmaleffekt der Mehrheitstibernahme der Deutsche
Wohnen durch Vonovia (23,5 Mrd. Euro) wurde laut Berechnungen des globalen Immobilien-
dienstleisters Savills im Jahr 2021 mit einem Transaktionsvolumen von 110,6 Mrd. Euro sogar
ein neuer Umsatzrekord erzielt. Davon entfielen etwa 51,8 Mrd. Euro auf Wohnimmobilien und
58,8 Mrd. Euro auf Gewerbeimmobilien. Damit hat sich das gesamte Transaktionsvolumen bei
Gewerbeimmobilien nach 59,2 Mrd. Euro im Vorjahr im zweiten Jahr nach Beginn der Covid-
19-Pandemie auf sehr hohem Niveau stabilisiert. Bei der Attraktivitat der einzelnen Assetklas-
sen jedoch gab es deutiiche Unterschiede. Den stéarksten Zuwachs mit 18 % verzeichneten
die Industrie- und Logistikimmobilien, groRer Verlierer mit einem Riickgang von 23 % war das
Segment der Handelsimmobilien. Buroimmobilien blieben trotz eines Riickgangs um 5 % mit
gut 26 Mrd. Euro mit Abstand die umsatzstérkste Nutzungsart. Fur das Jahr 2022 wird von
Marktbeobachtern auch aufgrund der insgesamt hohen Nachfrage am Kapitalmarkt und eines
Mangels an renditebringenden Alternativen ein erneut sehr hohes Gesamttransaktionsvolu-
men erwartet.

Deutlicher als auf den Investmentmarkten waren in den vergangenen zwei Jahren die Auswir-
kungen der Covid-19-Krise erwartungsgema® an den Vermietungsmarkten zu spuren. Der fur
unsere Gesellschaft wichtige Burovermietungsmarkt konnte sich nach einem Einbruch beim
Flachenumsatz (in den TOP 7 Birostandorten) um mehr als 35 % im Vorjahr im abgelaufenen
Jahr 2021 spiirbar erholen, blieb aber im langfristigen Vergleich immer noch unterdurchschnitt-
lich und etwa um 20 % unter dem Vorkrisenjahr 2019. Nach wie vor sind es vor allem die
GroRnutzer, die zuriickhaltender agieren als vor der Pandemie. Da gleichzeitig in diesem und
auch im nachsten Jahr tiberdurchschnittlich viele Neubaufidchen auf den Markt kommen wer-
den, rechnen Marktbeobachter zumindest fur dieses Jahr mit einem weiteren Leerstandsan-
stieg bei Buroflachen. Auf die zukUnftig erwartete Nachfrage nach Buroflaichen und den mog-
lichen Einfluss von ,Home-Office" wird weiter unten im Prognosebericht noch kurz eingegan-
gen. Auf dem deutschen Markt fur Lager- und Logistikflachen dagegen wurde im Jahr 2021
mit einem Umsatz von 8,7 Mio. m? ein neuer Rekord aufgestellt. Hier hat sich zum einen ins-
besondere die erhohte Nachfrage nach Lager- und Verteilflachen durch den stark gestiegenen
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Onlinehandel ausgewirkt. Daneben bauen angesichts der Bedrohung der globalen Lieferket-
ten zunehmend Unternehmen ihre Lagerkapazitaten vor Ort aus. Fir 2022 wird erwartet, dass
sich die positive Entwicklung auf dem Logistikmarkt im Grundsatz fortsetzt.

Die Entwicklung der Bauwirtschaft war im abgelaufenen Jahr von einem Mangel an Arbeits-
kraften und hoher Materialknappheit geprégt. Nach Angaben des Zentralverbandes Deutsches
Baugewerbe lag der Umsatz im Bauhauptgewerbe zwar nominal mit 0,5 % noch leicht Uber
dem des Vorjahres, bei einem Anstieg der Preise fur Bauleistungen um mehr als 6 % bedeutet
dies real einen Ruckgang der Bauleistung um fast 6 %. Wie Destatis mitteilt, stiegen die Er-
zeugerpreise fir einzelne Baustoffe wie Holz und Stahl im Jahresdurchschnitt 2021 so stark
wie noch nie seit Beginn der Erhebung im Jahr 1949. Daneben wirkten sich auch die héheren
Energiepreise preistreibend auf den Bausektor aus. Die Erwartungen des Zentralverbandes
Deutsches Baugewerbe fiir das laufende Jahr 2022 sehen bei weiteren Preissteigerungen von
ca. 4 % ein leichtes Umsatzplus in der GroRenordnung von real 1,5 %. Abzuwarten bleibt
allerdings auch hier, wie sich die weitere Entwicklung des Krieges in der Ukraine auf das wirt-
schaftliche Geschehen insgesamt und damit auch in der Bauwirtschaft auswirkt. In jedem Fall
muss mit deutlich héheren Preissteigerungen und vermehrt mit Stérungen im Bauablauf und
Verzégerungen in der Fertigstellung gerechnet werden.

Il Geschaftsverlauf

In dem erneut schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld des Jahres 2021 verlief unser Ge-
schaft in allen Segmenten im Wesentlichen entsprechend unseren Erwartungen.

Wie haben sich die einzelnen Geschaftsfelder entwickelt:

Immobilien im Tiefkihlbereich

Der Umbau und die Umnutzung des bisherigen Tiefkihlhauses in Garching, Zeppelinstrafte,
wurde zur Jahresmitte 2021 abgeschlossen, der neue Mieter aus dem Bereich des Online-
Lebensmittelhandels hat im August 2021 seinen Geschéftsbetrieb am Standort erfolgreich auf-
genommen. Am Standort Nurnberg werden nach dem Auslaufen der bisherigen Mietvertrdge
der Tiefkilhinutzung die einzelnen Bauabschnitte sukzessive fiir eine Trockenlogistik-Nutzung
umgebaut und an den neuen Mieter Ubergeben. Nach dem vollsténdigen Umzug des Mieters
in die neu umgebauten Flachen ist geplant, im Jahr 2023 die freiwerdenden Bestandsgebaude
durch den Neubau einer kleineren Logistikhalle auf diesem Grundstiick zu ersetzen. Somit
sind beide Standorte in das Segment der Biiro- und Gewerbeparks transformiert und werden
nicht mehr dem Tiefkihlbereich zugerechnet.

Die im Zuge des Paketverkaufes von 16 Kuhlhausern im Jahr 2017 vereinbarten Nachlaufar-
beiten fur Instandsetzungen, BrandschutzmaRnahmen sowie zusatzliche bauliche Anpassun-
gen wurden wahrend des Geschéftsjahres intensiv weitergefuhrt. Diese Arbeiten werden vo-
raussichtlich im dritten Quartal des laufenden Geschéftsjahres vollsténdig abgeschlossen oder
durch entsprechende finanzielle Abgeltungsregelungen mit dem Erwerber erledigt sein. Da fur
diese Arbeiten ausreichend Riickstellungen gebildet wurden, ergibt sich hieraus kein negativer
Einfluss auf das wirtschaftliche Ergebnis.

Aktuell werden im Tiefkuhlbereich noch drei Logistikstandorte (Flérsheim, Garching, Schieil3-
heimer StraRe, und KéIn) gehalten. Diese sind gut, liberwiegend an die Nagel Transthermos
GmbH & Co. KG, vermietet. Das Geschift |4uft stabil und in Absprache mit den Nutzern, so
dass die Gesellschaft hier - auch angesichts der immer noch anhaltenden Auswirkungen der
Corona-Pandemie und der aktuell hinzugekommenen geopolitischen Spannungen - nicht mit
Stérungen rechnet.
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Bliro- und Gewerbeparks

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 wurde die vor inzwischen fast zehn Jahren begon-
nene Neuausrichtung des Immobilienbestandes der Gesellschaft weg von der einseitigen Kon-
zentration auf Kiihlhausimmobilien hin zu Biro- und anderen Gewerbeimmobilien fortgesetzt
und dieses Segment weiter ausgebaut. Wir zielen dabei auf Immobilien, die aufgrund ihrer
Lage, der Grundstruktur der Geb&dude, des Vermietungsstandes und einer guten Entwick-
lungsméglichkeit fir den langfristigen Bestand geeignet sind. Gerade angesichts des seit Jah-
ren hohen, zum Teil iberhéhten Preisniveaus, steht dabei die Angemessenheit des Einkaufs-
preises unverandert im Vordergrund. Bei einem angemessenen Einkaufspreis wird durchaus
auch akzeptiert, dass unsere Renditeziele erst mittelfristig nach einer aktiven Weiterentwick-
lungsphase erreicht werden. Gleichzeitig haben wir dabei die Wiederanlage der erzielten Ver-
kaufserlése mit Nutzung der § 6b - Rucklagen im Auge sowie auch die Nutzung des immer
noch historisch niedrigen Zinsniveaus.

Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Geschéftsjahr 2012 ein Buroobjekt
in Stuttgart-Vaihingen durch die Tochtergesellschaft BG Immo GmbH. Es folgten im Jahr 2013
der Erwerb eines Biirogebaudes und eines Gewerbehofes in Munchen-Freimann durch die
BG Lilienthalaliee GmbH sowie einer Logistikimmobilie nordwestlich von Stuttgart durch die
BG Tamm GmbH. Im Jahr 2014 wurde ein Gewerbepark mit urspriinglich rund 100.000 m?
Nutzflache durch die BG Gelsenkirchen GmbH Ubernommen, der seither kontinuierlich rest-
rukturiert und weiterentwickelt wird. Im Frankfurter Stadtteil Bockenheim wurde 2017 durch die
BG Alvearium GmbH & Co. KG ein mehrere Blrogebaude umfassendes Ensemble erworben
und nach Durchfiihrung etlicher Modernisierungsmafnahmen inzwischen nahezu voll vermie-
tet. Die Gesellschaft BG Europark GmbH & Co. KG hat im Geschaftsjahr 2018 im Munchener
Euroindustriepark eine vollstandig vermietete Fachmarktimmobilie mit geringem Burofldchen-
anteil erworben. Im Geschéftsjahr 2020 wurde der Buroneubau in Keferloh bei Munchen mit
rund 2.800 m2 Mietflache und einer Tiefgarage fertiggestellt. In einem Teil dieses Geb&udes
hat die Gesellschaft im Sommer 2020 ihre neuen Geschaftsrdume bezogen. Zum Jahresende
2020 wurden zwei weitere Standorte in Berlin und Frechen bei Kéin erworben: In Berlin durch
die BG Neues Ufer GmbH ein 11.200 m? Mietfliche umfassendes innerstadtisches Lo-
gistikcenter und in Frechen durch die BG Europaallee GmbH zwei Burogebéude mit zusam-
men 14.800 m? Mietflache. Im Frilhjahr des laufenden Geschéftsjahres 2022 wurde der 8.700
m2 umfassende Neubau einer Logistikhalle in Kassel fertiggestellt. Zurzeit werden hier noch
mieterspezifische Einbauten vorgenommen. Der Bestand an Logistikzentren in diesem Seg-
ment wurde, wie weiter oben bereits erldutert, im Jahr 2021 auch durch Umnutzung und Neu-
vermietung von bisherigen Kihihdusern in Garching und Nirnberg fur die Trockenlogistik wei-
ter ausgebaut.

Im Segment der Biro- und Gewerbeparks halt die Gesellschaft aktuell zusammen mit ihren
Tochtergeselischaften im Wesentlichen funf Biro-Standorte mit einer Gesamtmietflache von
ca. 100.000 m?, sieben Logistik-Standorte (einschlieBlich des neu fertiggesteliten Standortes
in Kassel) mit ca. 92.000 m? Mietflache, einen Fachmarkt-Standort mit knapp 18.000 m?, einen
Gewerbepark mit aktuell rund 94.000 m? Mietflache sowie verschiedene kieinere Objekte mit
insgesamt ca. 7.000 m? Mietflache. Alle diese Immobilien waren im abgelaufenen Geschéfts-
jahr gut und Gberwiegend vollstandig vermietet. Anfénglich beim Erwerb bewusst in Kauf ge-
nommene Vermietungs-Leerstande konnten in der Zwischenzeit durch eine erfolgreiche Pro-
jektentwicklung der Vermietung zugeflhrt werden.

Einige unserer Mieter waren auch in diesem Geschéftsjahr durch die Auswirkungen der zur
Eindammung der Corona-Pandemie von der Regierung erneut getroffenen MafRnahmen so
stark betroffen, dass sie Mietstundungen in Anspruch genommen haben. Ein Teil der gestun-
deten Mieten wurde in der Zwischenzeit bereits nachgezahlt. Zur Vermeidung eines gréfieren
Schadens oder einer Insolvenz des Mieters haben wir in einigen besonders eklatanten Fallen
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auch einen teilweisen Mietverzicht mit dem Mieter vereinbart. Aufgrund unserer breit gefacher-
ten Mieterstruktur waren die Corona-bedingten Ausfille im abgelaufenen Geschaftsjahr ins-
gesamt jedoch gering. Es bleibt abzuwarten, in welchem Mafle die immer noch anhaltenden
Einschrankungen der wirtschaftlichen Aktivitat durch die Covid-19-Pandemie sowie aktuell die
Folgen der wirtschaftlichen Sanktionen im Zusammenhang mit dem Krieg in der Ukraine zu-
kiinftig zu weiteren Ausfllen oder Insolvenzen bei Mietern fihren werden. Uber unser aktives,
vorausschauendes Vermietungsmanagement sind wir mit allen Mietern in engem Kontakt, um
auftretenden Schwierigkeiten rechtzeitig und schadensmindernd entgegenzutreten.

Zusatzlich zu dem oben beschriebenen Immobilienbestand wurde, wie bereits berichtet, ein
weiteres groRes Neubauprojekt auf den Weg gebracht: In Kéin-Heumar hat die Gesellschaft
im Juni 2020 ein 23.400 m? groRes Grundstiick fur die Bebauung mit einem rund 21.000 m?
Mietflache umfassenden Biirogebaude sowie einem Parkhaus erworben. Mit dem Bau wurde
im November 2020 begonnen, die Fertigstellung wird termingerecht zur Jahresmitte 2022 er-
folgen. Nachdem zunéchst etwa 85 % der Mietfliche langfristig an eine groRe Krankenversi-
cherungsgesellschaft vermietet werden konnten, ist es gelungen, das Objekt in der Zwischen-
zeit - gut drei Monate vor der Ubergabe - vollstandig zu vermieten. Durch die Fertigstellung
dieses Neubaus sowie des Birogebéudes in Keferloh und der Logistikhalle in Kassel werden
wir die im Zusammenhang mit den Verkaufen der vergangenen Jahre gebildeten § 6b - Ruck-
lagen vollstéandig und innerhalb der gesetzlichen Frist nutzen kdnnen.

Beteiligungen

Das Segment Beteiligungen wurde im Geschéftsjahr 2021 ebenfalls weiter ausgebaut. Die
Beteiligungen werden aktuell Uber vier Tochtergesellschaften gehalten.

Die BG Verwaltung GmbH halt zwei Beteiligungen, und zwar an der Tiefkihlhaus Groimarkt
Miinchen GBR (26 %) sowie an der SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG (90 %). Letztere
unterhélt einen volistandig an die Daimler AG vermieteten Standort in Béblingen mit mehreren
Buro- und Werkstattgebauden. Das Geschaft 14uft an beiden Standorten stabil, wir erwarten
auch im laufenden Geschéftsjahr weiterhin einen stérungsfreien Verlauf.

Die BG Beteiligung GmbH besitzt zusammen mit der Bayerischen Gewerbebau AG Beteili-
gungen in der GréfRenordnung von ca. 30 bis 71 % an funf geschlossenen Immobilienfonds.
Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden die Beteiligungen insgesamt um rund 1,9 Mio. Euro
auf einen Anschaffungswert von rund 91,2 Mio. Euro zum Ende des Jahres 2021 aufgestockt.

Die BG Oktavian GmbH halt die im Jahr 2019 erworbenen ca. 20 % der Geschéftsanteile an
einer Minchener Immobilienverwaltungs-GmbH. Das Geschift dieser Gesellschaft, die einen
vollstandig vermieteten Einzelhandelsstandort am Minchener Marienplatz besitzt, lauft plan-
gemaR.

Im Dezember 2020 wurde Uber die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH eine weitere 24 %-
ige Unternehmensbeteiligung erworben. Dieses Unternehmen besitzt und betreibt einen gut
eingefuhrten Einzelhandelsstandort in der Munchener Innenstadt in Rathausnahe.

Ausrichtung und Strategie

Im Zentrum unseres Handelns steht unverandert die Sicherung und der behutsame Ausbau
unseres Immobilienbestandes. Dabei wollen wir in den néchsten Jahren den Umbau und die
Neuausrichtung unseres Portfolios fortfihren und mit der Umnutzung bzw. dem Verkauf der
noch verbleibenden Tiefkiihlhausstandorte abschlieRen. Zur Werterhaltung des Bestandes le-
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gen wir besonderes Augenmerk auf eine regelmafige Instandhaltung, Pflege und Modernisie-
rung der Gebaude und AuBenanlagen in Abstimmung mit den Bedirfnissen unserer Mieter.
Dies ist neben einem vorausschauenden Vermietungsmanagement Voraussetzung fur einen
guten Vermietungsstand und nachhaltigen Unternehmenserfolg. Auch kinftig werden wir wei-
ter mit AugenmaR in Beteiligungen an ausgesuchten Immobiliengesellschaften investieren.

Bei dem Vermietungsmanagement, der Projektentwicklung wie auch den Gbrigen technischen
und kaufmannischen Arbeiten wollen wir uns auch in Zukunft auf die Expertise und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit mit den Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe als Dienstleis-
ter fur unsere Gesellschaft stitzen.

. Lage

1. Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Vermietung und der Abrechnung von Nebenkosten betragen im
Geschiftsjahr TEUR 30.686 gegeniiber TEUR 26.455 im Vorjahreszeitraum. Die deutliche
Umsatzsteigerung ist zum einen auf die nach einem umfassenden Umbau erfolgte Neuver-
mietung des Objektes in Garching zuriickzufiihren zum anderen auf die im Geschéftsjahr erst-
malig enthaltenen Mietertrage der zum 31. Dezember 2020 erworbenen Objekte in Berlin und
Frechen zuriickzufihren. Positive Entwicklungen waren bei der BG Immo GmbH (TEUR 5.202
Vorjahr TEUR 4.891) und BG Alvearium GmbH & Co. KG (TEUR 5.172, Vorjahr TEUR 4.995)
aufgrund von Mieterhdhungen und weiterer Reduzierung der Leersténde zu verzeichnen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthalten im Wesentlichen die Erldse aus dem Verkauf
eines Grundstiickes in Dissen (TEUR 1.180). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus
der Auflésung von Rickstellungen (TEUR 189, TEUR Vorjahr 289) enthalten. Ebenfalls ent-
halten sind Ertrage aus Versicherungs- und anderen Entschédigungen (TEUR 176, Vorjahr
TEUR 141) sowie die Erlése aus der Entschadigungszahlung im Zusammenhang mit dem im
Vorjahr an die Stadt Hamburg zuriickgegebenen Erbbaurechtsgrundstick (TEUR 200).

Der Materialaufwand ist gegentiber dem Vorjahr (TEUR 17.238) deutlich um TEUR 1.387 auf
TEUR 15.852 zuriickgegangen. Der Riickgang ist im Wesentlichen auf die im Vorjahr enthal-
tenen Kosten im Zusammenhang mit dem Riickbau des Kuhlhauses in Hamburg zuriickzufuh-
ren. Die Betriebskosten sind leicht gesunken (TEUR 8.142, Vorjahr TEUR 8.328). Deutlich
gestiegen sind hingegen die Instandhaltungsaufwendungen im Zusammenhang mit den
durchgefithrten Umbaumatnahmen (TEUR 7.083, Vorjahr TEUR 5.844).

Die planmaRigen Abschreibungen auf das Anlagevermégen liegen mit TEUR 6.832 aufgrund
der Neuerwerbe zum 31. Dezember 2020 deutlich Uber dem Vorjahreswert von TEUR 5.606.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 1.917 sind im Berichtsjahr um
TEUR 651 im Vergleich zum Vorjahr deutlich gesunken. Der Rickgang ist im Wesentlichen
auf die im Geschaftsjahr 2020 erfolgte Zufilhrung zu den Rickstellungen aus dem Kihlhaus-
verkauf sowie Aufwendungen aus dem Abgang von Anlagevermégen und Forderungsab-
schreibungen zuriickzufiihren. Gestiegen sind im Geschéftsjahr hingegen die in diesem Pos-
ten enthaltenen Aufwendungen fir Nebenkosten des Geldverkehrs, Verwaltungskosten und
Notariatskosten.

Die Ertrage aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, Beteiligungen und aus Auslei-
hungen des Finanzanlagevermégens sind um TEUR 3.042 auf EUR 11.791 gestiegen und
resultieren aus den Gewinnzuweisungen der Tiefkiihlhaus Gromarkt Miinchen GbR und der
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SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG sowie den Ergebniszuweisungen aus der Beteili-
gung an funf geschlossenen Immobilienfonds sowie einer Immobilienverwaltungsgesellschaft
und Zinsertragen des verbundenen Unternehmens SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG.

Das Zinsergebnis liegt bei TEUR -2.494 (Vorjahr TEUR -1.581). Das negative Zinsergebnis ist
zum einen auf die durch die Tilgung des Darlehens an einen fremden Dritten deutlich gesun-
kenen Zinsertrage zuriickzufiihren und zum anderen auf den Anstieg der Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten.

Die Ertragssteuerbelastung (ohne latente Steuern) liegt mit TEUR 3.219 (Vorjahr TEUR 2.915)
uber dem Vorjahresniveau. Der latente Steueraufwand betragt TEUR 184 (Vorjahr latenter
Steuerertrag TEUR 7.452).

Der Jahrestiberschuss belduft sich auf TEUR 13.433 und liegt damit deutlich unter dem Er-
gebnis des Vorjahres von TEUR 17.410. Dieser war im Vorjahr stark durch die Einmaleffekte
der getétigten Verkaufe gepragt.

Das EBITDA (Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern, Fremdkapitalzinsen und Abschrei-
bungen auf Sachanlagen) betragt TEUR 26.496 nach TEUR 20.681 im Vorjahr. Das Vorjah-
resergebnis war stark gepragt durch einen in einem Sondereffekt begrindeten latenten Steu-
erertrag.

Der Verlauf des Geschaftsjahres 2021 entsprach den Erwartungen und wird als positiv bewer-
tet; das prognostizierte Jahresergebnis ohne Sondereffekte in einer GréRenordnung von rund
7 bis 8 Mio. EUR wurde aufgrund geringerer Instandhaltungsaufwendungen sowie hdheren
Mieterlésen Ubertroffen. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird insgesamt als gut be-
urteilt und entwickelt sich bisher auch im Jahr 2022 trotz der weiterhin anhaitenden Corona-
Krise und des seit dem 24. Februar 2022 andauernden Ukraine-Krieges im Wesentlichen plan-
manig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital des Konzerns erhéhte sich um den Jahresiberschuss des Geschaftsjahres
2021 (TEUR 13.433) auf TEUR 312.489. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen
Hauptversammlung 2021 beschlossene Dividendenausschittung fir das Geschéftsjahr 2020
(TEUR 5.085) aus. Das Eigenkapital weist einen Anteil an der Bilanzsumme von 50,3 % (V.
52,8 %) auf.

Die Ruckstellungen sind mit TEUR 16.500 um TEUR 2.304 im Vergleich zum Vorjahr zurlick-
gegangen. Der Riickgang ist im Wesentlichen auf die Inanspruchnahme der sonstigen Rick-
stellungen im Zusammenhang mit ausstehenden Rechnungen und den noch zu erbringenden
Leistungen im Zusammenhang mit den Kiihlhausverkéufen zuruckzufuhren.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind aufgrund neu abgeschlossener Objekt-
finanzierungen deutlich auf TEUR 189.387 (Vorjahr TEUR 110.220) gestiegen. Die Falligkeit
der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar: Ein Betrag von TEUR
51.058 hat eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr, ein Betrag von TEUR 70.403 eine Rest-
laufzeit von ein bis funf Jahren und ein Betrag von TEUR 67.926 eine Restlaufzeit von Uber
funf Jahren. Die vereinbarten Zinssatze sind marktiblich. Die Tilgungsleistungen erfolgten
planmafig. Die Bankverbindlichkeiten nehmen einen Anteil von 30,5 % an der Bilanzsumme
(Vorjahr 19,2 %) ein. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind aufgrund der
im letzten Jahr enthaltenen Objektkaufe in Frechen und Berlin von TEUR 33.350 auf TEUR
948 zurlickgegangen.
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen haben sich zum Stichtag von
TEUR 68.421 auf TEUR 64.599 reduziert und betreffen diverse verbundene Unternehmen mit
stichtagsbezogenen Abrechnungen unter anderem fir Bau- und Instandsetzungsaufwendun-
gen sowie eine kurzfristige Ausleihung des Hauptaktionérs in Hohe von TEUR 62.870 (Vorjahr
TEUR 67.350).

Der Finanzmittelfonds besteht aus Guthaben bei Kreditinstituten abzuglich kurzfristig falliger
Bankverbindlichkeiten und erhéhte sich von TEUR -525 im Vorjahr auf TEUR 2.683 zum 31.
Dezember 2021. Die erzielten Cash Flows setzen sich wie folgt zusammen:

Mio. EUR 2021 2020

Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit - 11,8 61,2
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit - 60,5 - 54,9
Cash Flow aus der Finanzierungstéatigkeit 75,5 - 11,9

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern ist jederzeit gewahrleistet gewesen. Die Finanzlage im Kon-
zern ist geordnet. Zum Abschlussstichtag verfiigt die Geselischaft Gber freie Kontokorrentlinien
in Hohe von TEUR 5.000.

3. Vermégensiage

Die Konzernbilanzsumme betragt TEUR 621.798 und ist um TEUR 46.309 im Vergleich zum
Vorjahr angestiegen (das entspricht 8,1 %).

Die im Anlagevermégen bilanzierten Grundstiicke und Geb&dude weisen mit TEUR 310.142
(Vorjahr TEUR 316.682) den héchsten Anteil an der Bilanzsumme (49,9 %, Vorjahr 55,0 %)
auf.

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Sachanlagevermégens beliefen sich im Berichtsjahr auf
TEUR 62.343. Nach Berlcksichtigung von Abgangen und Abschreibungen erhéhte sich das
Sachanlagevermégen um TEUR 54.709 auf TEUR 380.865. Die Sachanlageintensitat (Sach-
anlagen/Gesamtvermégen) erhéhte sich von 56,7 % im Vorjahr auf 61,3 % zum Bilanzstichtag.
Die wesentlichen Investitionen in das Sachanlagevermégen betrafen die Kosten fir den Neu-
bau eines Bilrogebdudes und Parkhauses in KéIn sowie den Neubau von zwei Logistikhallen
in Gelsenkirchen und Kassel.

Im Finanzanlagevermogen wird die Umgliederung des letztjahrigen Erwerbs einer 24%-igen
Unternehmensbeteiligung von den Wertpapieren des Anlagevermdgens in die Beteiligungen
ausgewiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande sind um TEUR 7.591 auf TEUR
133.542 zurlickgegangen. Begriindet ist dies im Wesentlichen auf die teilweise Ruckflhrung
einer Forderung gegen einen fremden Dritten in Héhe von TEUR 27.728 (Vorjahr TEUR
37.407) aus der Gewihrung eines Darlehens. Das Darlehen ist durch eine wertmaBig entspre-
chende Verpfandung von Finanzanlagen besichert. Den grofiten Anteil in diesem Posten ha-
ben die Beteiligungen an den Fondsgeselischaften. Zum 31. Dezember 2021 werden hier 71,7
%, 59,7 %, 43,0 %, 41,9 % bzw. 30,7 % der Anteile gehalten. Der Buchwert betrégt TEUR
93.767. Weiterhin ist in dieser Position ein Steuererstattungsanspruch in einer Hohe von TEUR
1.018 enthalten.

Die Vermégenslage im Konzern ist geordnet.
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C. Entwicklung der Chancen und Risiken, Prognosebericht

1. Entwicklung der Risiken und Chancen

Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG stellt sicher, dass Risiken und Chan-
cen in der AG und in den Tochtergesellschaften systematisch identifiziert, in ihrer Eintritts-
wahrscheinlichkeit und Tragweite erfasst und bewertet, gesteuert sowie bei Bedarf in erforder-
licher Weise kommuniziert werden. Ziel ist es, friihzeitig und proaktiv potenzielle und tatséch-
liche Risiken fur die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften zu erkennen und sich erge-
bende Chancen aufzuzeigen, um dadurch die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns nachhaltig zu férdern und zu sichern sowie ungunstige Entwicklungen abzuwenden.

Die Gesamtverantwortung fir das Risikomanagement liegt beim Vorstand der Bayerische Ge-
werbebau AG. Entsprechend der organisatorischen Ausrichtung, das operative Geschaft tber
die Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe, insbesondere tber die DIBAG Industriebau
AG als Dienstleister durchzufiihren, setzt das Risikomanagement und die Chancenverfolgung
in erster Stufe bereits auf dieser Ebene durch die jeweiligen und unmittelbaren Prozess- oder
Bereichsverantwortlichen nebst Dokumentation, Bewertung und Berichterstattung an. Einzu-
leitende MaRnahmen filhren zu unmittelbarer und fortlaufender Abstimmung mit der Unterneh-
mensleitung.

Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleiter in der Doblinger Gruppe ange-
wandten und vom Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG uberwachten Controlling-Instru-
mente sind die standardisierte Kalkulation und Freigabe sowie die kontinuierliche und zeitnahe
Uberwachung von Investitionsvorhaben, regelmafige Bereichsleitersitzungen sowie viertel-
jahrliche bereichsuibergreifende Planungssitzungen, an denen auch der Vorstand der Bayeri-
sche Gewerbebau AG teilnimmt. Dariiber hinaus wurden im Zusammenhang mit der Auswei-
tung unseres Immobilienportfolios auf Biiro- und Gewerbeparks unterschiedlichster Ausrich-
tung fur die neuen Tochtergesellschaften - und seit diesem Jahr auch fur die wesentlichen in
der Bayerische Gewerbebau AG direkt gehaltenen Immobilien - einheitliche monatliche Con-
trolling-Berichte auf der Ebene der Bayerische Gewerbebau AG eingefiihrt. Hier werden alle
relevanten Finanzdaten sowie die Daten zum Immobilienbestand und zur Vermietungssitua-
tion kontinuierlich erfasst und Gberwacht. Unabhéngig davon erfolgt die regelméRige Bericht-
erstattung durch das interne Finanz- und Rechnungswesen sowie die vierteljéhrliche Bericht-
erstattung Uber die Lage des Konzerns im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen.

Das Risikomanagementsystem der Bayerische Gewerbebau AG setzt bereits im frihen Sta-
dium ein. Investitionsentscheidungen werden nur dann getroffen, wenn die zu erwartende
Rendite und der wirtschaftliche Erfolg als sehr wahrscheinlich eingestuft werden kénnen. Far
mogliche Risiken werden dabei in jeder Renditeberechnung entsprechende Vorsorgepositio-
nen eingestellt und im weiteren Lebenslauf der Investition beobachtet, Uberpraft und bei Bedarf
angepasst. Damit identifiziert, bewertet, Uberwacht und steuert die Bayerische Gewerbebau
AG die Risikosituation laufend.

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem werden fortlaufend an geén-
derte Erfordernisse angepasst und weiterhin jahrlich mit dem Aufsichtsrat analysiert und auf
seine Wirksamkeit hin Gberprift.

Wesentliche Risiken und Chancen

Die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Geschéftsentwicklung der Bayerische Gewer-
bebau AG und ihrer Tochtergesellschaften ergeben sich insbesondere auf vier Feldern: Im
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Bereich des wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeldes, im Bereich der Immobilien selbst,
im Bereich der Finanzierung sowie im betrieblichen und organisatorischen Bereich.

Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeld

Die allgemeinen Risiken unterliegen der gesamtwirtschaftlichen und steuerpolitischen Ent-
wicklung und kénnen von der Gesellschaft nicht beeinflusst werden. Allerdings werden sie
aufmerksam beobachtet und bei unternehmerischen Entscheidungen berlicksichtigt.

Im vergangenen Jahr 2021 war die gesamtwirtschaftliche Entwicklung immer noch durch die
anhaltende Covid-19-Pandemie und die in diesem Zusammenhang getroffenen Schutzmaf-
nahmen der Regierungen stark geprigt. Jedoch waren wir dadurch im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr in der Erreichung unserer Unternehmensziele nur wenig betroffen. Da wir mit un-
serem Immobilienportfolio regional wie auch in der Mietflachen- und Mieterstruktur breit auf-
gestellt sind, sind wir von den Entwicklungen auf einzelnen Vermietungsmarkten nicht existen-
tiell betroffen. Wir besitzen in keinem Bereich ein sogenanntes Klumpen-Risiko. Auerdem
beobachten wir mit proaktivem Vermietungsmanagement die Entwicklung sehr genau und ge-
hen rechtzeitig auf unsere Mieter zu, um negativen Auswirkungen friihzeitig entgegenzuwir-
ken.

Wie an anderer Stelle ausgefuhrt, waren die Immobilien-Investmentmérkte im abgelaufenen
Jahr unterschiedlich von der Corona-Pandemie betroffen. Unsere Konzerngesellschaften ste-
hen zur Erreichung der Unternehmensziele weder auf der Verkaufs- noch auf der Einkaufs-
seite unter einem zeitlichen Druck, so dass wir in diesem Bereich auch im laufenden Ge-
schaftsjahr eher Chancen als Risiken sehen, da wir von sich bietenden Méglichkeiten Ge-
brauch machen kénnen.

Auch zukiinftig kénnen langerfristig wirkende Konjunktureintriibungen ausgelést durch makro-
dkonomische und geopolitische Risiken, wie z.B. nun durch die Folgen des von Russland ge-
gen die Ukraine gefiihrten Krieges und der damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktionen,
die Rahmenbedingungen fiir die Bayerische Gewerbebau AG beeintrachtigen. Damit verbun-
den kénnen sich kinftig auch negative Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaften des Konzerns ergeben, die insbesondere durch eine nicht erwar-
tete Entwicklung im Bereich der Vermietung, eine nicht planméaRig verlaufenden Objektbetreu-
ung und Instandhaltung oder durch nachteilige Anderungen auf den Kapitalmérkten verursacht
sein wirden.

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien

Bei den Immobilien geht es weiterhin darum, sicherheitstechnische Anforderungen und kos-
tenpflichtige Auflagen, die den Weiterbetrieb einer Immobilie zum Risiko oder gar unméglich
machen kénnen, konsequent zu begegnen. Dies geschieht nicht nur durch die laufende Ver-
folgung der gesetzlichen und genehmigungsbedingten Anforderungen durch unsere Dienst-
leister und externe Sachverstandigenpriifungen, sondern auch durch eine laufende Verbesse-
rung des technischen Niveaus. In diesem Zusammenhang wird auch der bestehende Versi-
cherungsschutz und dessen Angemessenheit fiir die Bedurfnisse der Gesellschaft und ihrer
Tochtergesellschaften laufend tberprift und bei Bedarf angepasst.

Bei unseren Neubauprojekten, aber auch bei groReren Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsvorhaben kénnen sich Risiken tber den gesamten Entwicklungszyklus der einzelnen
Projekte ergeben. Insbesondere sind hier hohere Baukosten, Projektverzogerungen oder eine
geringere Mietnachfrage bei sich &ndernden Marktbedingungen zu nennen. Diesen Risiken
wird bereits bei der Kalkulation und Investitionsentscheidung und in der Realisierungsphase
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durch eine laufende enge Projektkontrolle begegnet. Gleichzeitig werden Malinahmen erar-
beitet und getroffen, um Kosteneinsparpotentiale konsequent zu nutzen und zeitnah umzuset-
zen. Unsere aktuellen Vorhaben laufen zurzeit im Wesentlichen planméfRig sowohl in der Re-
alisierung als auch in der Vermarktung. GréRere Risiken sind aufgrund des weit fortgeschrit-
tenen Projektstandes derzeit trotz der aktuellen Lieferschwierigkeiten in der Bauwirtschaft
nicht zu erkennen.

Insbesondere bei Mieterwechseln werden haufig grundlegende Modernisierungen durchge-
fihrt und Anpassungen an aktuelle Markterfordernisse vorgenommen. Dabei achten wir auch
darauf, das Erscheinungsbild der Immobilie einschlieRlich der AuRenanlagen stets zu verbes-
sern. Somit wird gewéhrleistet, dass die Immobilien nicht nur dem Stand der Technik entspre-
chen, sondern auch den Anforderungen der Mieter. Da wir hiermit gute Voraussetzungen fur
die zukiinftige Vermietbarkeit schaffen, vermeiden bzw. reduzieren wir nicht nur die Risikenim
Bereich der Vermietung, sondern kreieren gleichzeitig entsprechende Chancen, indem wir un-
sere Position am Markt verbessern.

Fur das laufende Geschéftsjahr sehen wir durchaus noch Risiken im Vermietungsbereich aus
der aktuellen Corona-Pandemie sowie aus den durch den Krieg in der Ukraine ausgeldsten
wirtschaftlichen Sanktionen gegeben. Es bleibt abzuwarten, inwieweit einzelne unserer Mieter
von den Auswirkungen so stark betroffen sind, dass es zu Insolvenzen und in der Folge zu
Mietausfillen kommen kénnte. Wir sehen diese Risiken im Einzelfall als wahrscheinlich, ihre
mégliche Schadenshéhe insgesamt jedoch als gering an.

Risiken und Chancen im Bereich der Finanzierung

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt mit Bankkrediten und angemessenem Eigenkapital.
Bei der Finanzierung der Immobilien werden aufgrund des giinstigen Zinsniveaus zu einem
gewissen Teil auch kurzfristige Bankdarlehen abgeschlossen. Die Entwicklung der Zinsen wird
laufend Uberwacht. Bei einer Verdnderung der Zinssatze ist eine mittelfristige Absicherung
vorgesehen.

Finanzierungsrisiken kénnen sich fur die Gesellschaft insbesondere aus einer ungunstigen
Zinsentwicklung ergeben. Es ist damit zu rechnen, dass die Européische Zentralbank (EZB)
angesichts des ansteigenden Inflationsgeschehens ihre expansive Geldpolitik mit einem Leit-
zins nahe null aufgibt und es zu ersten Zinserhéhungen noch in diesem Jahr kommen wird.
Eine Bestandsgefahrdung kann durch die erwarteten Zinserhdhungen nicht ausgeldst werden.
Gerade fur die strategische Umschichtung unseres Immobilienportfolios birgt die aktuell immer
noch ginstige Zinslandschaft Chancen, von denen wir in der Vergangenheit Gebrauch ge-
macht haben und die wir auch kiinftig beobachten werden. Chancen ergeben sich dabei auch
daraus, dass uns iiber das erfahrene Finanzierungsmanagement der Doblinger Gruppe jeder-
zeit umfassender Zugang zu einer groRen Anzahl an Finanzierungsinstituten offensteht.

Im Rahmen der laufenden Geschiftstatigkeit unterliegt die Bayerische Gewerbebau AG mit
ihren Tochtergesellschaften grundsatzlich auch einem Liquiditétsrisiko. Die Liquiditat wird lau-
fend uberwacht und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es stehen der Gesellschaft
ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finanzierungsméglichkeiten zur Verfugung. Eine
Stérung der Liquiditat erkennen wir nicht.

Betriebliche und organisatorische Risiken

Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschéftsjahr wie in den Vorjahren ihre
kaufmannischen und technischen Aufgaben iiber Dienstleistungsvertrage mit den Firmen und
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Fachabteilungen der Doblinger Unternehmensgruppe erledigt. Dies bedeutet, dass im Um-
gang mit Risiken zun&chst das dort auf der Fach- und Prozessebene angesiedelte Risikoma-
nagement greift. In einer zweiten Stufe wird die ordnungsgemafe Erfiillung aller ibertragenen
Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau
AG begleitet. Hierzu finden unter anderem regelmafige, mindestens wdchentliche Bespre-
chungen zwischen der kaufmannischen Leitung auf Seiten unseres Dienstleisters und dem
Vorstand statt.

Auch Risiken im Zusammenhang mit Personalfuhrung und -gewinnung betreffen somit die
Bayerische Gewerbebau AG nicht unmittelbar. Auf der anderen Seite hat die Gesellschaft mit
dieser Vorgehensweise die Méglichkeit, von einem breiten Spektrum an Fachwissen und lang-
jahriger Expertise eines groen Immobilienkonzerns zu profitieren und so weitere Chancen zu
nutzen. Daran andert im Grundsatz auch der Umstand nichts, dass die Bayerische Gewerbe-
bau AG zur Erledigung Ihrer kaufméannischen Aufgaben mit Beginn des laufenden Jahres 2022
zwei eigene Mitarbeiter einsetzt. Wir sehen hierdurch im Gegenteil eine noch bessere Absi-
cherung und Kontrolle unserer Aufgaben gewéhrleistet.

Gesamtbetrachtung der Risiken und Chancen

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften er-
fasst mogliche Risikopositionen, identifiziert Risikoveranderungen und beschreibt geeignete
MaRnahmen zur Gegensteuerung. Um ein friihzeitiges Erkennen potenzieller Risiken und ein
rechtzeitiges Einleiten geeigneter GegenmaRnahmen, aber auch das Erkennen und Ergreifen
von Chancen zu erméglichen, findet ein standiger enger Wissensaustausch mit allen einge-
setzten Fachbereichen auf der Dienstleisterebene sowie eine vertrauensvolle Abstimmung mit
dem Aufsichtsrat statt.

Unter Berticksichtigung aller Einzelrisiken sowie eines méglichen kumulativen Effektes hat die
Beurteilung des Gesamtrisikos, dem die Bayerische Gewerbebau AG ausgesetzt ist, derzeit
keine den Fortbestand der Gesellschaft und des Konzerns gefahrdenden Elemente ergeben.
Auf Basis der verfugbaren Informationen und der mittelfristigen Planung sind gegenwartig und
auch fur die Zukunft keine die Existenz der Bayerische Gewerbebau AG allein oder des Bay-
erische Gewerbebau AG - Konzerns insgesamt gefahrdenden Einflisse erkennbar.

2. Prognosebericht

Die Bayerische Gewerbebau AG wird sich mit ihren Tochtergesellschaften auch in den kom-
menden Jahren ausschlieRlich auf das Immobiliengeschéft konzentrieren. Der eingeschlagene
Weg, den Bestand an Tiefkiihlhdusern als ausgesprochene Betreiberimmobilien zu reduzieren
und zunehmend klassische Biiro-, Gewerbe- und Logistikimmobilien zu erwerben oder zu ent-
wickeln sowie auch in Beteiligungen an anderen Immobiliengeselischaften zu investieren, wird
weiterhin planmaRig und behutsam fortgesetzt.

Fur das Jahr 2022 wurde urspriinglich von allen Wirtschaftsforschungsinstituten wieder eine
starkere positive Wirtschaftsdynamik als im abgelaufenen Geschéftsjahr erwartet. Zwischen-
zeitlich jedoch werden nach und nach samtliche Prognosen drastisch nach unten revidiert. In
erster Linie ausschlaggebend dafiir sind der Ausbruch und die Folgen des seit dem 24. Feb-
ruar 2022 von Russland gegen die Ukraine gefilhrten Krieges mit massiv gestiegenen Energie-
und Rohstoffpreisen, zunehmenden Engpéssen bei Rohmaterialien und Vorprodukten sowie
insgesamt erhohter wirtschaftlicher und politischer Unsicherheit. Diesen dampfenden konjunk-
turellen Triebkraften stehen auf der anderen Seite volle Auftragsbiicher der Industrie und die
allmahliche Normalisierung der Corona-Situation mit einem erheblichen Aufholpotenzial beim
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Konsum gegeniiber. Vor diesem Hintergrund liegen jungste Schatzungen der kunftigen kon-
junkturellen Entwicklung nicht nur weit auseinander, sie sind auch trotz der Aktualisierung noch
mit groRen Unsicherheiten verbunden. So geht z. B. der Sachversténdigenrat (,Wirtschafts-
weise") als Beratergremium der Bundesregierung in seinem Frihjahrsgutachten fur das lau-
fende Jahr von einem Wachstum des Bruttoinlandprodukts (BIP) von nur noch 1,8 % aus. Im
vergangenen November hatten die Experten noch mit einem Plus von 4,6 % gerechnet. Dem-
gegeniiber wird insbesondere in Folge der dramatisch gestiegenen Energiekosten mit einer
deutlich schneller ansteigenden Inflationsrate von 6,1 % fur das laufende Jahr 2022 gerechnet.
Der Anstieg der Verbraucherpreise erreichte im Mérz mit 7,3 % sogar den hdchsten Wert seit
tber 40 Jahren.

Allen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes veréffentlichten Prognosen gemeinsam
ist eine hohe Unsicherheit vor allem im Hinblick auf den weiteren Verlauf des russisch-ukrai-
nischen Krieges. Deutschland ist stark von russischen Energieimporten abhéngig. Sollte es zu
einem Ausfall der russischen Energieimporte kommen, so sehen die Wirtschaftsweisen in Ih-
rem Gutachten das Risiko, dass ,die deutsche Volkswirtschaft in eine tiefere Rezession ab-
rutscht und die Inflation noch starker zunimmt.“ Daneben bergen die immer noch bestehenden
und fir den Herbst wieder verstarkt erwarteten Folgen der Corona-Pandemie weitere Risiken
fur die nationale wirtschaftliche Lage und die fir dieses Jahr erwartete Normalisierung des
Wirtschaftsgeschehens.

Auch Aussagen zu den fur unseren Geschiftsverlauf erwarteten Kennzahlen fur das Ge-
schaftsjahr 2022 sind insofern derzeit noch mit Unsicherheiten Uber den weiteren Verlauf des
wirtschaftlichen Geschehens behaftet. Auf der Basis heutiger Informationen gehen wir bei un-
seren Mieterlésen im laufenden Geschéftsjahr jedoch von Forderungsausfalien in nur unter-
geordneter GréRenordnung aus. Insgesamt planen wir fiir dieses Jahr mit Umsatzerldsen von
etwa 33,5 Mio. Euro (Vorjahr 30,7 Mio. Euro). Einen deutlichen Sprung bei den Mieterlésen
insbesondere im Geschaftsjahr 2023 erwarten wir durch die Fertigstellung des Neubauvorha-
bens in KéIn in diesem Jabhr.

Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immobilien zu sichern und die
Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten, werden laufend zeitgeméaRe Investitionen in die
Gebaude getatigt. So ist auch fur das laufende Geschéftsjahr 2022 ein Instandsetzungs- und
Modernisierungsprogramm von rund 8,7 Mio. Euro (Vorjahr 7,1 Mio. Euro) geplant. Aufgrund
der bestehenden Lieferengpasse bei zahlreichen Baumaterialien sowie auch des Arbeitskraf-
temangels im Baugewerbe kann es hier zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Alle unsere Aktivitdten sind darauf ausgerichtet, den guten Auslastungsgrad bei den Vermie-
tungen in Zukunft zu halten. Wir sehen hier allerdings bei der Nachfrage nach Buroflachen
noch eine differenzierte Entwicklung. In den beiden Jahren der Pandemie wurden viele An-
mietentscheidungen aufgeschoben und viele Firmen haben sich erstmals intensiv mit ihren
Erwartungen und Bedirrfnissen hinsichtlich des Biros befasst. Wie sich dabei der Trend zu
mehr Home-Office auf der einen und steigende Einstellungsbereitschaft im fir die Nachfrage
nach Baroflachen wichtigen Dienstleistungssektor auf der anderen Seite auswirken, ist noch
nicht abschlieBend zu erkennen. Wir rechnen jedoch tendenziell mit einem eher riicklaufigen
Bedarf an Biiroflachen.

Fur das Geschaftsjahr 2022 erwarten wir ohne Sondereffekte (Verkéufe, steuerliche Effekte)
ein Ergebnis in einer GrdRenordnung von rund 6 bis 7 Mio. Euro. Ziel ist es, mittel- und lang-
fristig auf nachhaltiger Basis ein gutes Ertragsniveau zu gewahrleisten und damit auch die
Dividenden zu sichern.

Unabhangig von der gegenwartigen Ausnahmesituation in Folge der Corona-Pandemie und
des Ukraine-Krieges erwarten wir in der Gesamtentwicklung von Wirtschaft und Gesellschaft
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auch kiinftig unvorhergesehene Briiche und Uberraschungen. Wir stellen uns darauf und auf
weitere Marktveranderungen mit angemessenen wirtschaftlichen Reserven und I6sungsorien-
tierten Reaktionen ein. Auch in Zukunft werden wir uns dem Wettbewerb stellen und sind zu-
versichtlich, auch weiterhin unsere Ziele zu erreichen.

D. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Im Hinblick auf bestehende Geschéftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen wurde vom
Vorstand der erforderliche Bericht gemaR § 312 AktG erstellt. Der Bericht wurde von dem
bestellten Jahresabschlussprifer geprift und bestétigt.

Die Schlusserklarung dieses Berichtes lautet wie folgt:

_Nach meiner pflichtgemaRen und gewissenhaften Prifung der Geschéftsbeziehungen im Ge-
schaftsjahr 2021 der Bayerische Gewerbebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH, Man-
chen, und deren verbundenen Unternehmen kann ich fur das Geschéftsjahr 2021 folgende
Erklarung abgeben:

Der Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, erklart, dass die Gesellschaft nach
den Umstanden, die im Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen
wurden, bei jedem Rechtsgeschift eine angemessene Gegenleistung erhalten hat oder ver-
gitet hat. MaBnahmen auf Veranlassung oder im Interesse des herrschenden Unternehmens
oder eines mit ihm verbundenen Unternehmens wurden nicht getroffen oder unterlassen.”

Grasbrunn, 26. April 2022
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Der Vorstand



