





Bayerische Gewerbebau AG

2018 2017 2016 2015 2014
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR  in Mio. EUR in Mio. EUR

Konzern (HGB)

1. Umsatz 34 37 36 33
2. Ergebnis vor Ertragssteuern 168 23 N 13
3. Bilanzgewinn 162 46 38 40
4. Bilanzsumme 445 304 305 291
5. Anlagevermdgen 297 270 290 271
6. Eigenkapital 264 144 131 127
7. Eigenkapitalquote (%) 59 47 43 44
8. Verbindlichkeiten 118 148 162 152
9. Investitionen 110 6 25 60
10. Abschreibungen 6 7 7 6
Il. Einzelabschluss (HGB)

1. Umsatz 16 20 20 19
2. Ergebnis vor Ertragssteuern 162 " N 13
3. Bilanzgewinn 122 9 9 10
4. Bilanzsumme 319 200 193 192
5. Anlagevermdgen 90 148 146 134
6. Eigenkapital 245 127 123 18
7. Eigenkapitalquote (%) 77 63 64 62
8. Gezeichnetes Kapital 18 18 18 18
9. Verbindlichkeiten 21 67 64 66
10. Investitionen il 6 15 16
11. Abschreibungen 2 3 3
Ill. Aktie (in EUR/Aktie)

1. Cash Flow (DVFA/SG) 2,31 414 242 2,60
2. Eigenkapital 41,05 21,36 20,61 19,80
3. Dividende 0,81 0,78 0,76 0,73

*)  Vorschlag Vorstand und Aufsichtsrat
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Dr. Wolfgang Kasper

Liebe Aktionare

Liebe Geschaftsfreunde unseres Unternehmens

Unsere Gesellschaft hat im abgelaufenen Geschéftsjahr 2018 den
eingeschlagenen Weg zur Verlagerung unseres Geschaftes von aus-
schlieBlich Tiefkiihl-lmmobilien hin zu nachhaltig vermietbaren Biiro-
und Gewerbeparks sowie Logistikzentren unter Ausnutzung der sich
bietenden Marktchancen weiter beschritten.

Angesichts des in der gesamten Tiefkiihl-Logistikbranche bevorste-
henden tiefgreifenden technologischen Wandels (Stichwort "Robo-
ter-Technik"), des damit verbundenen Investitionsaufwandes und
des besonders im Kalteanlagenbereich aufgrund der sich verschar-
fenden Vorschriften und Gesetze standig zunehmenden technischen
Betreuungsaufwandes und steigenden Risiken sehen wir uns auf
diesem Weg bestatigt.

Wahrend uns einerseits das aktuell hohe Preisniveau auf dem Ge-
werbeimmobilienmarkt beim Verkauf von Kiihlhausimmobilien zu
Gute kommt, bendtigen wir auf der anderen Seite wegen der zum
Teil Giberhitzten Immobilienkonjunktur bei der Wiederanlage der Ver-
kaufserlose Geduld und AugenmaB. Priifstein fiir unsere weiteren
MaBnahmen ist dabei stets das Ziel, den Immobilienbestand der Ge-
sellschaft mittel- und langfristig so auszurichten, dass eine stabile
Ertragslage und Werterhaltung nachhaltig gesichert werden kann.

Veranderungen gab es im Vorstand unserer Gesellschaft: Nach tber
zehnjahriger Tatigkeit im Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG
ist Herr Bernd Friedhoff zum Ende des 1. Quartals 2019 aus dem Vor-
stand ausgeschieden, um sich einer neuen beruflichen Aufgabe zu
widmen. Wir danken Herrn Friedhoff fiir seine langjdhrige und gute
Tatigkeit fir die Bayerische Gewerbebau AG.

B Konjunkturelle Entwicklung und
finanzwirtschaftliche Situation

Die deutsche Wirtschaft ist im abgelaufenen Geschaftsjahr zwar zum
neunten Mal in Folge gewachsen, jedoch fiel das Wachstum des

Bruttoinlandsproduktes mit nur noch 1,4 % nach 2,2 % im Vorjahr
deutlich geringer aus. Demgegeniiber lag die Inflationsrate im Jah-
resdurchschnitt mit 1,8 % in etwa auf der Hohe des Vorjahres, aber
immer noch deutlich unter dem Wert, der die EZB zu geldpolitischen
MaBnahmen veranlassen wiirde. Mit Anderungen der Zinspolitik der
EZB ist somit auch fiir dieses Jahr nicht zu rechnen, so dass der EZB-
Leitzins auch angesichts der sich abschwachenden Wachstums-
dynamik weiterhin auf dem historischen Tiefstand von null Prozent
bleiben diirfte.

Fiir das laufende Jahr rechnen wir mit einer noch einmal leicht
schwacheren Konjunktur in Deutschland. Die Griinde hierfiir liegen in
den gleichen Problemen, die in der Vergangenheit zur Abkiihlung der
Konjunktur beigetragen haben. Dies sind neben den Spannungen im
Welthandel die immer noch unklaren Auswirkungen des Brexit, die
Probleme im fiir unsere Wirtschaft so wichtigen Automobilsektor
sowie auch die spiirbare Abschwéchung der Weltkonjunktur. Auch
wenn wir das Risiko einer Rezession derzeit fiir gering erachten, so
sind wir dennoch vorbereitet, auch schwachere Zeiten durchlaufen zu
konnen.

Die Konjunktur zieht an und ldsst nach - seit Jahrtausenden.

B Kuhlhaus-Immobilien

Der Bestand an Kiihlhaus-Immobilien hat sich im Geschaftsjahr wei-
ter verandert. Einerseits wurden unter Ausnutzung der giinstigen
Marktverfassung die Standorte Wildau und Berlin, Niemetzstrasse
sowie Berlin, Beusselstrasse verauBert, andererseits wurde in Flors-
heim der schon langer geplante Erweiterungshau fertiggestellt und
durch den Mieter, die TRANSTHERMOS GmbH & Co. KG bezogen.

Die Plane fiir einen Neubau in Hamburg am Standort Pinkertweg
wurden im November des abgelaufenen Jahres aufgegeben, nach-
dem immer weiterreichende Anforderungen seitens des Nutzers auf



Vorstand

der einen Seite sowie fiir uns nicht zu akzeptierende Bedingungen

der neu gegriindeten Hamburger Grundstiicksgesellschaft bei der

Vergabe des Erbbaurechtes auf der anderen Seite eine fiir uns 6ko-
nomisch befriedigende Ldsung nicht mehr zulieBen.

Nach der Abwicklung der oben genannten Verkdufe und dem Zu-
gang des Neubaus in Florsheim verfiigt die Gesellschaft zusammen
mit ihren Tochtergesellschaften aktuell Giber fiinf Logistikzentren im
Tiefkiihlbereich. Alle Standorte sind vollstandig vermietet und wer-
den entsprechend den Nutzeranforderungen und gesetzlichen Be-
stimmungen laufend instandgehalten.

B Biiro- und Gewerbepark-Immobilien

Die seit dem Jahr 2012 schrittweise liber unsere Tochtergesellschaf-
ten erworbenen Immobilien haben sich insgesamt gut entwickelt
und weisen einen guten Vermietungsstand auf. Wir investieren lau-
fend in die Instandhaltung und Modernisierung unser Gebaude, um
die Vermietung nachhaltig zu sichern.

Im Rahmen der Neuanlage des Erloses aus dem Verkauf der Kiihl-
hduser wurde nach dem Erwerb der Biiroimmobilie in Frankfurt in
2017 im abgelaufenen Geschéftsjahr eine weitere Biiro- und Einzel-
handelsimmobilie in Miinchen durch die BG Europark GmbH & Co.
KG erworben. EinschlieBlich des nunmehr vollstandig zu einem
Trockenlogistik-Zentrum umgewandelten Standortes Edingen-
Neckarshausen werden somit aktuell sieben Standorte in diesem
Segment von der Bayerische Gewerbebau AG und ihren Tochter-
gesellschaften gehalten.

Im Friihjahr des abgelaufenen Geschaftsjahres erfolgte der Baube-
ginn fiir unseren Biironeubau in Keferloh bei Miinchen mit einer
Gesamtinvestition von ca. EUR 12 Mio. Die Fertigstellung ist fiir
Ende 2019 geplant. Die Halfte davon nutzen wir fiir unseren Firmen-
sitz und die Doblinger Unternehmensgruppe. Fiir die zweite Halfte

Aufsichtsrat

der Neubauflachen wurde bereits ein langfristiger Mietvertrag abge-
schlossen.

Wir priifen laufend weitere Anlagemdglichkeiten, lassen dabei aber
gerade wegen des derzeit boomenden Gewerbeimmobilienmarktes
unsere Anforderungen auf Nachhaltigkeit der Immobilien nicht aus
den Augen.

B Ergebnis und Ausblick

Das Geschaftsjahr 2018 ist insgesamt entsprechend unseren
Planungen gut verlaufen. Dabei ist fiir das tiber unserem Grundge-
schaft liegende Ergebnis der auBerordentliche Einmaleffekt aus dem
Verkauf des Kiihlhauses in Wildau maBgeblich und mitverantwortlich.

Wir erwarten, dass wir mittelfristig die erzielten Verkaufserlose un-
seren Anforderungen entsprechend wieder neu anlegen konnen.

Fiir 2019 rechnen wir - bereinigt um die Einmaleffekte aus den
Verkdufen Kiihlhaus Wildau in 2018 bzw. zwei Kiihlhduser Berlin in
2019 - wieder mit einem soliden Ergebnis in der GroBenordnung

von EUR 5 bis 7 Mio.

Wir danken lhnen fiir das unserer Gesellschaft entgegen gebrachte
Vertrauen und sehen mit groBer Zuversicht in die Zukunft.

Grasbrunn, im April 2019

Der Vorstand










Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat erldutert im folgenden Bericht seine Tatigkeit im
Geschaftsjahr 2018. Im Mittelpunkt stehen dabei insbesondere der
kontinuierliche Dialog mit dem Vorstand hinsichtlich der Entwicklung
der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften, des Rechnungsle-
gungsprozesses mit der Jahres- und der Konzernabschlusspriifung
sowie die Uberwachung des Risikomanagementsystems und des in-
ternen Kontrollsystems.

Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wurde im Geschaftsjahr 2018 in den und auch
auBerhalb seiner Sitzungen laufend vom Vorstand schriftlich und
miindlich informiert. Dariiber hinaus hat sich der Vorsitzende des
Aufsichtsrats in Telefonaten und persénlichen Gesprachen mit dem
Vorstand zeitnah und umfassend tiber wichtige Entwicklungen und
anstehende Entscheidungen informiert, insbesondere wurden die
Strategie des Unternehmens, die Investitionen in Kiihlhduser und
andere Immobilien, die geplanten und durchgefiihrten Modernisie-
rungsmaBnahmen, die Entwicklung der Mieterldse, die Liquiditats-
situation sowie die Geschaftsentwicklung der Gesellschaft selbst als
auch im Tiefkiihlbereich, dem Geschaftsbereich der Hauptmieter,
beraten.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft
und des Konzerns regelmaBig beraten und laufend iiberwacht. An
den Sitzungen des Aufsichtsrats hat der Vorstand stets teilgenom-
men. Die Berichte des Vorstands an den Aufsichtsrat wurden in den
Sitzungen ausfiihrlich diskutiert. Der Vorstand wurde intensiv bei der
Beurteilung der Geschaftsentwicklung, Planung, Strategie sowie der
Risikolage des Unternehmens, des Risikomanagements unterstiitzt.
In die bestimmenden Informationen von wesentlicher Bedeutung
und deren Entscheidung - inshesondere von Investitionen und deren
Finanzierung sowie die daraus resultierenden Auswirkungen auf die
Gesellschaft — war der Aufsichtsrat aktiv eingebunden. Der Auf-
sichtsrat hat die Geschéftsfiihrung durch den Vorstand (iberwacht
und sich von der Recht- und OrdnungsmaBigkeit der Unternehmens-
fiihrung sowie der Leistungsfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der Or-
ganisation liberzeugt. In die Diskussion mit dem Vorstand iber die
Wirtschaftlichkeit der Gesellschaft wird stets auch die Vermietungs-
situation bei allen Immobilien einbezogen.

Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2018 fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt, an

denen jeweils alle Mitglieder des Aufsichtsrats teilgenommen haben.

Schwerpunkte waren in allen Sitzungen die Einschatzung der Kon-
junktur, der Geschaftsverlauf 2018 anhand aktueller Ergebnisrech-
nungen und dessen weitere Entwicklung im Jahr 2018. Die Diskus-
sion zur aktuellen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage auch im
Hinblick auf potentielle kiinftige Entwicklungen erfolgte jeweils im
Vergleich zur Planung fiir den entsprechenden Zeitraum und eventu-

eller abzuleitender Auswirkungen auf die Unternehmensentschei-
dungen. Die Darstellung und die Erorterung dieser Punkte hat stets
auch die Tochtergesellschaften mit einbezogen.

In der Bilanzaufsichtsratssitzung im April 2018 wurden in Gegenwart
des von der Hauptversammlung 2017 gewahlten Abschluss- und
Konzernabschlusspriifers und des Vorstands der Jahresabschluss der
Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2017, der Konzernabschluss, der
Lagebericht und der Konzernlagebericht sowie die Einzelabschliisse
der Tochtergesellschaften, der Abhangigkeitsbericht sowie der Ge-
schéftsbericht und der Bericht des Aufsichtsrats eingehend bespro-
chen und die entsprechenden Beschliisse hierzu gefasst. AuBerdem
wurde die anstehende ordentliche Hauptversammlung vorbereitet
und die Einladung zur Hauptversammlung beschlossen.

Im Mittelpunkt der Aufsichtsratssitzung im Juli 2018 stand insbeson-
dere die Vorbereitung der Hauptversammlung sowie die Anlage der
Finanzmittel aus dem Verkauf der Kiihlhduser.

In der September-Sitzung wurde insbesondere iiber den Stand der
Investitionen und Modernisierungen in den Immobilienprojekten be-
richtet und beraten.

Im Dezember hat der Aufsichtsrat intensiv mit dem Vorstand das Ri-
sikomanagement und das Interne Kontrollsystem fiir die Gesellschaft
und die Tochtergesellschaften diskutiert. Ferner wurde mit dem Vor-
stand die Ergebnishochrechnung fiir das Geschaftsjahr 2018 mit Er-
lduterung der Planabweichungen und eine erste Planung fiir das Ge-
schaftsjahr 2019 besprochen.

Ausschiisse

Der Aufsichtsrat hat wegen seiner gesetzlichen MindestgroBe von
drei Personen davon abgesehen, Ausschiisse zu bilden.

Risikopriifung

Das Risikomanagementsystem und das Interne Kontrollsystem sind
gegentiber dem Vorjahr unverandert in Anwendung. Der Aufsichts-
rat hat sich von der Wirksamkeit des Risikomanagementsystems
liberzeugt sowie das Interne Kontrollsystem in seiner Sitzung vom
Dezember 2018 iiberpriift. Ferner wurde die Wirksamkeit der Ab-
schlusspriifung und der Rechnungslegungsprozess der Gesellschaft
diskutiert. Es wurde festgestellt, dass die versicherbaren Risiken aus-
reichend versichert und die betrieblichen, finanziellen und vertragli-
chen Risiken einer ausreichenden Kontrolle innerhalb von Genehmi-
gungsverfahren und organisatorischen Ablaufen unterliegen. Im
gesamten Konzern ist ein detailliertes Risiko-Berichtswesen instal-
liert, das kontinuierlich gepflegt und weiterentwickelt wird. In den
Aufsichtsratssitzungen und in Einzelgesprachen hat der Vorstand den
Aufsichtsrat tber die jeweils aktuelle Risikolage informiert.

Von der Maglichkeit, die Biicher und Schriften der Gesellschaft ein-



zusehen oder fiir bestimmte Aufgaben besondere Sachverstandige
zu beauftragen, hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr keinen Gebrauch
gemacht, weil aufgrund der regelmaBigen und intensiven Berichter-
stattung durch den Vorstand dazu kein Anlass bestand.

Veranderungen im Aufsichtsrat und im Vorstand

Veranderungen im Vorstand und Aufsichtsrat hat es in 2018 nicht
gegeben. Der Vorstandsvertrag mit Herrn Friedhoff wurde bis zum
31. Marz 2019 und mit Herr Dr. Wolfgang Kasper um ein Jahr bis
31. Dezember 2019 verlangert.

Nach (iber zehnjahriger Tatigkeit im Vorstand der Bayerische Gewer-
bebau AG ist Herr Bernd Friedhoff zum 31. Marz 2019 auf eigenen
Waunsch aus dem Unternehmen ausgeschieden, um sich einer neuen
beruflichen Aufgabe zu widmen. Der Aufsichtsrat dankt Herrn Fried-
hoff fiir seine langjahrige erfolgreiche Tatigkeit im Unternehmen.
Die Gesellschaft wird nach dem Ausscheiden von Herrn Friedhoff
von dem bisherigen Vorstand Dr. Wolfgang Kasper als alleinigem
Vorstand gefiihrt. Herr Dr. Kasper folgt Herrn Friedhoff gleichzeitig
in der alleinigen Geschéftsfiihrung der Tochtergesellschaften der
Bayerische Gewerbebau AG nach.

Priifung des Jahres- und Konzernabschlusses

Der vom Vorstand nach den Regeln des HGB aufgestellte Jahres- und
der Konzernabschluss der Gesellschaft jeweils zum 31. Dezember
2018 wurden von der durch die Hauptversammlung als Abschluss-
und Konzernabschlusspriifer gewahlten Rodl & Partner GmbH, Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Miinchen,
unter Einbeziehung der Buchfiihrung sowie des Lage- und Konzern-
lageberichts gepriift. Die Priifung hat zu keinen Einwendungen ge-
fiihrt, so dass jeweils ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk er-
teilt wurde. Nachdem der Aufsichtsrat die Priifungsunterlagen recht-
zeitig zur Begutachtung erhalten hatte, hat sich der Aufsichtsrat mit
dem Einzel-, dem Konzernabschluss sowie den Lageberichten unter
Beriicksichtigung der Priifungsberichte griindlich auseinander gesetzt
und kritisch gepriift. Diese Abschliisse wurden in der Aufsichtsratssit-
zung vom 29. April 2019 zusammen mit weiteren Unterlagen vom
Aufsichtsrat in Gegenwart des Abschluss— und Konzernabschluss-
priifers intensiv erortert und gepriift. Der Abschluss- und Konzern-
abschlusspriifer berichtete tber die wesentlichen Ergebnisse seiner
Priifung und stand fiir ergénzende Fragen und Auskinfte zur Verfii-
gung. Der Aufsichtsrat hat nach eigener eingehender Priifung der Un-
terlagen keine Einwande erhoben und stimmt dem Prifungsurteil zu.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss, den
Lagebericht und den Konzernlagebericht gepriift und erhebt nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner Beratungen und Priifung keine
Einwendungen. Er hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss und Lagebericht gebilligt und den Konzernabschluss nebst
Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2018 billigend zur Kenntnis
genommen; der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Dr. Theodor Waigel

Sabine Doblinger

Thies Eggers
Gewinnverwendung

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands iiber die Verwen-
dung des Bilanzgewinns insbesondere mit Blick auf die Liquiditat der
Gesellschaft sowie ihre Finanz- und Investitionsplanung gepriift und
stimmt dem Vorschlag zu. Der Aufsichtsrat halt den Gewinnverwen-
dungsvorschlag mit Blick auf die Vorsorge fiir die Gesellschaft als
auch die der Aktiondrsinteressen fiir angemessen.

Priifung des Abhangigkeitsberichts

Der Bericht des Vorstands iiber Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen im Geschéftsjahr 2018 wurde dem Aufsichtsrat fristgerecht
vorgelegt und von diesem (iberpriift und gebilligt. Der Aufsichtsrat
hat sich vom Vorstand Einzelheiten erldutern lassen. Beanstandun-
gen haben sich nicht ergeben. Ebenso wurde der dazugeharige Prii-
fungsbericht, der von der beauftragten Rodl & Partner GmbH, Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Miinchen,
vorgelegt wurde, im Aufsichtsrat besprochen. Der Abschlusspriifer
hat folgenden Vermerk erteilt:

.Nach unserer pflichtgemaBen Priifung und Beurteilung bestatigen
wir, dass die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind, bei den
im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesell-
schaft nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen
worden sind und bei den im Bericht aufgefiihrten MaBnahmen keine
Umstande fiir eine wesentliche andere Beurteilung als die durch den
Vorstand sprechen.”

Der Aufsichtsrat hat sich auch den Priifungsbericht erlautern lassen
und stimmt dem Ergebnis der Priifung des Abschlusspriifers zu.
Nach dem abschlieBenden Ergebnis der eigenen Priifung durch den
Aufsichtsrat sind gegen die Schlusserklarung des Vorstands keine
Einwendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Geschaftsfiihrern der
Tochterunternehmen sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fiir ihren Einsatz und ihre Leistung im Geschéftsjahr 2018.

Grasbrunn, den 29. April 2019 Thies Eggers

Aufsichtsratsvorsitzender



Wohnen 2019 und Zukunft

Wir kénnen leben wie im Paradies.

Wir bekommen vieles geboten,

was es in den friiheren Zeiten,

in Jahrhunderten, Jahrtausenden nicht gab.

Es gibt in vielen Bereichen Uberfluss,
allerdings gibt es zu wenig bezahlbare
Wohnungen. Wir miissen zu einem aus-
gewogenen Angebot kommen.

Ursache!

Der Ursprung der ungesunden Preissteige-
rungen im Bauland und den Baukosten:
Viele Lander in Europa haben mehr ausgege-
ben als vertretbar gewesen ist.

¢ Die Regierungen haben sich kaum
fiir die Wirtschaftsleistung eingesetzt,
aber es gab Wohlgefallen beim
Ausgeben.

Das Ergebnis ist ein unsolider Haushalt.

Gerade die, die in Rhetorik gut waren, haben

die Verantwortungsvollen mit den richtigen

Berechnungen mit Hilfe ihrer Rhetorik tiber-

stimmt. Als dann diese Lander nicht mehr

finanzierbar waren, war nicht

e ein 6konomischer Weg ausgewahlt wor-
den, Uber den man natirlich auch strei-
ten konnte, sondern die Lésung wurde

a) in einem Zinssatz von 0 %
und

b) in einer unsoliden Geldmenge
gesucht und gefunden.

Die Geldmenge wurde Uber das Wirtschafts-

wachstum hinaus erhoht.

e Friiher war das Geld mit Gold gedeckt,
dann orientierte sich die Geldmenge an
der Wirtschaftsleistung,

e jetzt ist die Geldmenge fern von der An-
gemessenheit.

Unter Fiihrung der EZB wurde das System
auf den Kopf gestellt:
Die Banken wurden mit der herkdmmlichen

Kreditvergabe benachteiligt. Allerdings konn-

ten auch viele abgeschriebene Kredite

wieder aktiviert werden, was einerseits

im Grundsatz nicht vollkommen falsch war,
aber diese wiederaktivierten faulen Kredite
haben erneut zur Geldmenge beigetragen.

Und so wurde das Finanzsystem von
JRestriktiv” auf ,Geldiberfluss” neu
gestaltet.

Und weil es gerade so gut lief, haben die
machtigen Lander der Welt gleich auch die

Angemessenheit der ,Geldmenge” verlassen.

Und es schien interessant, dass die Wirt-
schaft aufbliihte.

Weil der Schweizer Franken so stark nachge-
fragt wurde, sahen sich die braven Schweizer
veranlasst,

e mehr als 400 Milliarden Schweizer Fran-
ken zu drucken, um den CHF-Kurs auf
einem noch ertrdglichen Niveau zu hal-
ten. Die neuen CHF wurden zum Teil in
Aktien auslandischer Firmen angelegt.

Das alles hat zum Auftrieb der Preise
a) bei Aktien

b) bei Immobilien

¢) bei anderen Wertgegenstanden
gefiihrt.

Es entstanden dadurch

e zu hohe Grundstiickspreise

e zu hohe Baukosten

e in der Folge erhohte sich die Summe
der Mehrwertsteuer.

Wohin steuert das Schiff

Ich bin kein Prophet.

Aber ich weiB3:
e was ist Recht
und

e was ist Unrecht.

e Mit dieser Geldmenge,

e mit Zinsenvon=0

steuern wir auf eine noch grdBere Katastro-
phe zu, als die, die wir hatten. Geschenke
dieser Art bringen keine Fiirsorge fiir

e die Menschen

e und fiir die Zukunft!

Es kommt noch zu weiteren
¢ Spekulationen
e zur Goldgraberstimmung

Den ersten Teil davon sehen wir jetzt durch

o die zu hohen Grundstiickspreise,

e die zu hohen Mieten fiihren und

e zum Auseinanderdriften der Bevélkerung.

Wir brauchen wieder angemessene Zinsen.
e Im Habenbereichetwa 1-2%
e Im Sollbereich 2-4%

Wir brauchen jetzt und immer
e Leistung und Gegenleistung
e im gerechten Verhaltnis.

Wir brauchen

e AugenmaB und

¢ Ausgewogenheit,

e Mut fir die Umsetzung.

Bei den, insbesondere durch Zuzug wachsen-
den Stadten, fehlt ein ausgewogenes Woh-
nungsangebot. Dazu fehlt es an bebaubarem
Land. Die umliegenden Stadte und Gemein-
den schaffen kaum den Eigenbedarf fiir die
eigenen Biirger und sind restriktiv beim
Zuzug. Also kam es zu dem Engpass.

e Um unsere Aufgaben dieser Welt in un-
serer Zeit zu erfillen, sind wir verpflich-
tet, geeignete Losungen zu suchen und
umzusetzen.

Wir alle und
gemeinsam.

¢ Die Pensionskassen und Lebensversiche-
rungen kamen durch die neue Geldpolitik
ebenso in Bedrangnis wie die Versicher-
ten. Die angesparten Versicherungsbei-
trage konnten auf dem Kapitalmarkt nicht
mehr ordentlich angelegt werden, so dass
das Rentensystem in diesem Bereich bei
den Pensionskassen und Lebensversiche-
rungen ins Ungleichgewicht kam, d.h.
dass sich die Versicherten benachteiligt
sehen. Die Pensionskassen und Versiche-
rungen haben nach neuen Wegen ge-
sucht. Sie konnten aber nicht die seiner-
zeitigen Zusagen und die Erwartungen
der Versicherten voll ausgleichen.



o Der Sparer, der beispielsweise EUR
100.000,- angespart hat und durch die
Zinsen eine Verbesserung seiner Rente
zum Ziel hatte, kann nur sein Kapital auf-
zehren, um eine Rentenverbesserung zu
erreichen.

e Auffallend fiir mich ist, warum alle Betei-
ligten so ruhig geblieben sind, haben
doch jene Lander die Ursache gesetzt,
die unausgewogen ihre Regierungsge-
schafte gefiihrt haben.

Wenn wir die Geschichte Jahrtausende zu-
riick betrachten, dann hat es auch
e groBe Fehlverhalten bei Menschen, bei
Landern und Staaten gegeben.
Die Korrektur hat damals lange gedauert.
Heute, wo sich die Ereignisse
e spiralférmig
und vieles
e gleichzeitig verandern
ist die Spitze des Berges schneller erreicht.

Der Staat, die Stadte und die Unternehmen
missen zligig handeln.

Die Losung heiBt
e mehr Wohnen
e dazu mehr Bauland.

Wir brauchen die

o freie Marktwirtschaft

e und dazu I6sungsorientierte
Rahmenbedingungen.

In der Reihenfolge
Mehr Bauland
Intelligente Baukonzepte
Vereinfachte Bauvorschriften
Dort, wo der Stadtebau es zul3sst,
hoher bauen: 8 - 16 Geschosse
5. Verantwortungsvolle
o Bautragerschaft und
e Wohnungseigentiimer
6. Angemessene Mieten
7. Erforderlich ist eine neue Aufmerksam-
keit von
e Politik
e Baubehorden
o Planern
o Wohnungswirtschaft
e Grundstiickseigentiimern

> w N -

8. Nicht nur liber den Tellerrand hinaus-
schauen, sondern in die Zukunft sehen,
mindestens 30 Jahre!

Unser Ziel muss es werden

e Zur Losung dieser Aufgabe immer alles
auf das Einfachste zu reduzieren um die
heutige Aufgabe zu l6sen

e um dann die Nachhaltigkeit zu erreichen.

Erkennbar ist auch, dass die
e Aggression und das
e Extreme durch Ungewissheit zunimmt.

Unsere Aufgabe ist es deswegen, die Ange-
messenheit fiir unser Tun und Handeln jeden
Tag zu erkennen und umzusetzen.

Erst mal schnell die Vergangenheit:
Zur Zeit um
Jesus Christus lebten 300 Millionen Menschen

um 1800 1 Milliarde
um 1900 2 Milliarden
um 2020 75 Milliarden

und die Zahl der Menschen nimmt zu.

Die Aufgabe unserer Zeit ist es, ausrei-
chenden Wohnraum zu schaffen. Das
Einmal-Eins kennt jeder aber es wird
die Rechnung gemacht:

Eins mal minus eins.

e Zum Wohnen und zum Mietpreis ge-
hort ein ausgeglichenes Angebot.
Ein Teil der Stadte und Gemeinden tun
alles (auch die Stadt Miinchen), ein an-
derer Teil der umliegenden Stadte tut
weniger bis nichts.

e Das Ausweisen von Bauland ist eine
Pflichtaufgabe. Der Druck ist gro3
genug. Wenn wir aber warten, bis es
der Andere macht, um dem Biirgerwillen
zu gefallen, dann bekommen wir das
Problem nicht in den Griff.

o Die Welt ist komplex geworden.
Wenn wir heute unsere Haus- und Woh-
nungsaufgaben nicht I6sen, wie sollen
wir sie dann in Zukunft, wenn die Welt
noch komplexer wird, [6sen?

Vielleicht ist die heutige Wohnungssitua-
tion ein Vorbote von Morgen.

Ich fasse es zusammen:
e Verantwortung

e Sachgerecht

e Jetzt.

Unser Unternehmen wird dazu beitragen:

I In Miinchen mit dem Neubau

von mehr als 2.000 WE
Il. in Augsburg und Niirnberg mit 1.000 WE
lIl. in Berlin mit mehr als 1.000 WE
Somit wollen wir mehr als 4.000 WE
Mietwohnungen schaffen.

Zukunft heiBt hin zum Prinzip:

e Leistung und angemessene
Gegenleistung.

e Verstandnis fiir diese Aufgabe.

o Verstandnis fiir die Betroffenen.

Miinchen ist eine groBe Stadt.

Wir sind nicht in Paris oder London.
Dort miissen die Franzosen und Eng-
lander ihr Problem [dsen.

In Miinchen konnen wir es!!!

1. Jeder, der zur Losung beitragt, ist ein
Pionier und wir brauchen zur Zeit
viele Pioniere.

2. Die Zukunft fordert uns mehr als die
Vergangenheit.

3. Fiir die Zukunft wiinsche ich Ihnen
Mut und
Demut
Wie der Bergsteiger.

Das Leben ist ein Abenteuer.

Minchen, im Mai 2019

Jtforvo

Alfons Doblinger
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2018

A. Grundlagen des Konzerns

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochterunternehmen sind
Immobiliengesellschaften, die unter anderem Logistikimmobilien im
Tiefkiihlbereich mit dazugehdrenden Biiros und andere Biiro- und
Gewerbeimmobilien in Deutschland besitzen und vermieten.

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen Konzeption, Neubau,
Umbau, Instandhaltung und Modernisierung des eigenen Bestandes

sowie des Bestandes der Tochtergesellschaften, Vermietung und Ver-

pachtung der Immobilien sowie die Betreuung bereits bestehender
Mietverhaltnisse. Hinzu kommen die Priifung geeigneter Grund-
stiicke fiir Erweiterungen, Konzeption, Planung und Entwicklung der
Grundstiicke und der Neubau bzw. Einkauf von Gewerbeimmobilien.

MaBgeblich fiir Investitionsentscheidungen ist neben den wirtschaft-
lichen Parametern vor allem das Entwicklungspotential eines Stand-
ortes.

Im Zuge der Wiederanlage des Verkaufserloses aus dem Paketver-
kauf von 16 Kiihlhausstandorten in 2017 und mit Ubertragung der
§ 6 b Riicklagen der Bayerischen Gewerbebau AG konnte im Ge-
schaftsjahr tber die Tochtergesellschaft BG Europark GmbH & Co.
KG ein Gewerbeobjekt in Miinchen mit Einzelhandels- und Biirofla-
chen erworben werden. Am Sitz der Gesellschaft in Keferloh / Gras-
brunn wurde im Friihjahr 2018 mit dem Bau einer Bliroimmobilie
begonnen.

In Folge des 2012 begonnenen Strategiewechsels weg von dem aus-
schlieBlichen Engagement im Tiefkiihlbereich hat sich die Struktur
des Immobilienbestandes inzwischen planmaBig verandert:

Nach dem Paketverkauf von 16 Kiihlhdusern in 2017, dem Verkauf
des in der BG Wildau GmbH gehaltenen Kiihlhauses und der Auf-
gabe zweier Erbbaurechte (Hamburg, Lagerstra3e und Regensburg)
in 2018, nach dem im Geschaftsjahr abgeschlossenen Neubau in
Florsheim sowie dem Umbau des Standortes Edingen-Neckarshau-
sen zu einem Trockenlogistikzentrum besitzt die Gesellschaft zum
31. Dezember 2018 zusammen mit den Tochtergesellschaften Kiihl-
haus Niirnberg GmbH und Garching Grundstticksverwaltung GmbH
im Kiihlhausbereich sieben Logistikzentren in Deutschland.

Im Bereich der Biiro- und Gewerbeparks werden ber fiinf Tochter-
gesellschaften an fiinf Standorten Biiro- und Logistikimmobilien

sowie ein Gewerbepark gehalten und verwaltet. Dies erhéht sich
zum 1. Januar 2019 nach Nutzen- und Lastentibergang der im De-
zember 2018 (iber die BG Europark GmbH & Co. KG erworbenen
Immobilie in Miinchen auf sechs Standorte.

Uber zwei weitere Tochtergesellschaften werden Anteile an anderen
Immobiliengesellschaften bzw. an vier geschlossenen Immobilien-
fondsgesellschaften gehalten.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland hat sich spiirbar abgekiihlt.
Die deutsche Wirtschaft ist zwar im neunten Jahr in Folge gewach-
sen, jedoch legte das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt laut den
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes nach 2,2 % im Vorjahr
in 2018 nur noch um 1,4 % zu. Die Zahlen zeigen, wie schnell sich
die konjunkturelle Lage verschlechtern kann. Noch im Juni hatte die
Mehrzahl der Okonomen ein Wachstum des BIP von deutlich iiber
zwei Prozent vorausgesagt. Verantwortlich fiir die konjunkturelle
Abschwdchung ist in erster Linie ein drastischer Riickgang der Ex-
portdynamik.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt
2018 von knapp 44,8 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Das ist der hochste Stand seit der deutschen
Wiedervereinigung. Nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes waren im Jahr 2018 rund 562.000 Personen oder

1,3 % mehr erwerbstatig als ein Jahr zuvor. Dieser Anstieg resultiert
hauptsachlich aus einer Zunahme der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung. Dieses Beschaftigungswachstum der vergangenen
Jahre verbunden mit kraftigen Lohnerhohungen hat selbst mit zu
einer Stabilisierung der Konjunktur beigetragen und die privaten
Konsumausgaben stark steigen lassen.

Somit kamen positive Wachstumsimpulse 2018 primar aus dem In-
land: Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt noch um
1,0 % hoher als ein Jahr zuvor, die staatlichen Konsumausgaben
stiegen immerhin noch mit 1,1 %. Die Bruttoinvestitionen insgesamt,
zu denen neben den Bruttoanlageinvestitionen noch die Vorratsver-
anderungen zahlen, waren preisbereinigt um 3,0 % héher als 2017.
Insbesondere die Bruttoanlageinvestitionen legten 2018 im Vorjah-
resvergleich noch einmal leicht zu. Zu den Bruttoanlageinvestitionen
gehdren zum einen Ausriistungen fiir den Produktionsprozess und
zum anderen die Bauinvestitionen. In Ausriistungen - das sind vor
allem Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge — wurde 2018 preis-
bereinigt 4,5 % mehr investiert als im Vorjahr. Die sonstigen Anla-
gen, zu denen unter anderem die Ausgaben fiir Forschung und Ent-



wicklung gehdren, lagen allerdings nur noch um 0,4 % iber dem
Vorjahresniveau.

Die Bauinvestitionen stiegen 2018 immerhin noch um 3,0 % (V.
2,6 %). Rund EUR 350 Milliarden wurden in den Neubau sowie die
Modernisierung und Instandhaltung von Gebauden investiert. Hier
bewies sich neben dem offentlichen Tiefbau erneut der Wohnungs-
bau als treibende Kraft.

Die deutschen Ausfuhren stiegen im Jahresdurchschnitt 2018 mit
2,4 % zwar weiter an, konnten aber bei weitem nicht mehr so zule-
gen wie im Vorjahr (4,6 %). Die Importe nahmen im gleichen Zeit-
raum mit 3,4 % starker zu. Der resultierende AuBenbeitrag, also die
Differenz zwischen Exporten und Importen, trug somit rein rechne-
risch -0,2 Prozentpunkte zur Abschwachung des BIP-Wachstum im
Jahr 2018 bei.

Gegentliber 2018 wird sich die konjunkturelle Lage in Deutschland im
laufenden Jahr nach Meinung der fithrenden Wirtschaftsforschungs-
institute auf gegeniiber dem Vorjahr erneut niedrigerem Niveau be-
wegen, das Wachstum des BIP diirfte maximal in einer GroBenord-
nung von 1,0-1,5 % liegen. Bei diesen Erwartungen ist zu bertick-
sichtigen, dass eine Vielzahl von Risiken, die bereits zu einer Ab-
schwachung der Konjunktur in 2018 gefiihrt haben, nach wie vor
bestehen. Hierzu zahlen neben den Spannungen im Welthandel
("Handelskrieg"), den immer noch unklaren Auswirkungen des Bre-
xit, den Problemen des fiir Deutschland so wichtigen Automobil-
sektors auch die spiirbare Verlangsamung der Dynamik der Welt-
konjunktur.

Il. Geschaftsverlauf
Immobilien im Tiefkiihlbereich

Die im Zuge des Paketverkaufes von 16 Kiihlhdusern in 2017 verein-
barten Nachlaufarbeiten fir Instandsetzungen und zusatzliche MaB-
nahmen wurden wahrend des Geschaftsjahres intensiv fortgefiihrt.
Aufgrund erforderlicher Genehmigungen und der damit verbunde-
nen Fristen wird dies auch im Jahr 2019 und in geringem Umfang bis
in das Jahr 2020 hinein andauern.

Die Neubauarbeiten fiir den 2. und 3. Bauabschnitt am Standort
Florsheim konnten im Geschaftsjahr fertiggestellt und samtliche
Flachen an eine Tochtergesellschaft der Nagel-Group, die TRANS-
THERMOS GmbH & Co. KG vermietet werden. Ebenso wurden die
Umbauarbeiten am Standort Edingen-Neckarshausen vollstandig
abgeschlossen. Die so fiir die Trockenlogistik neu ausgerichteten
Flachen sind seit dem 1. November 2018 langfristig an eine interna-
tionale Spedition vermietet.

Die Neubauplane fiir den Hamburger Standort Pinkertweg mussten

im November vergangenen Jahres aufgegeben werden, da die An-
forderungen des Mieters einerseits und die Vorstellungen des Grund-
stiickseigentiimers bezliglich des Erbbaurechtes andererseits fiir uns
nicht mit einem 6konomisch befriedigenden Ergebnis zur Deckung
gebracht werden konnten.

Zur Jahresmitte wurde das im Eigentum der BG Wildau GmbH ste-
hende Kiihlhaus verauBert. Nutzen- und Lasteniibergang ist eben-
falls im Geschaftsjahr erfolgt.

Fiir zwei weitere an die MUK Logistik GmbH vermietete Kiihlhauser
in Berlin wurden im Dezember 2018 Kaufvertrdge unterzeichnet,
Nutzen- und Lasteniibergang ist hier fiir das Ende des 2. Quartals
2019 vereinbart.

Die nach dem Zugang in Flérsheim und der Abwicklung der vorste-
hend genannten Verkaufe verbleibenden fiinf Logistikzentren im
Tiefkiihlbereich sind iiberwiegend an die TRANSTHERMOS GmbH &
Co. KG vermietet. Das Geschaft lauft stabil und kontinuierlich, so
dass die Gesellschaft mit keinem Mietausfall rechnet. Eine Stérung
konnen wir derzeit nicht erkennen.

Biiro- und Gewerbeparks

Die Gesellschaft hat den in 2012 begonnenen Strategiewechsel fort-
gefiihrt. Die Geschaftstatigkeit der Unternehmensgruppe wird konti-
nuierlich dahingehend erweitert, Bliro- und andere Gewerbeimmobi-
lien Giber jeweils eigene Tochtergesellschaften zu erwerben.
Hierdurch soll die bisherige und fast ausschlieBliche Konzentration
auf den Kuhlhausbereich aufgegeben werden. Es werden Immobilien
ausgesucht, die aufgrund der Lage, der Grundstruktur der Gebaude,
des Vermietungsstandes und einer guten Entwicklungsmdglichkeit
fiir den langfristigen Bestand geeignet sind. Gerade angesichts des
in den letzten Jahren stetig gestiegenen und zum Teil liberhéhten
Preisniveaus fiir Inmobilien steht dabei besonders auch die Ange-
messenheit des Einkaufspreises im Vordergrund. Bei einem angemes-
senen Einkaufspreis wird durchaus damit gerechnet, dass diese
neuen Immobilien zuerst einen erhéhten Investitionsbedarf haben
und dann mittelfristig unsere Renditeziele erreichen werden. Als ein
zusatzlicher und unterstiitzender Vorteil ist das weiterhin historisch
niedrige Zinsniveau zu nennen, wobei die Gesellschaft die niedrigen
Zinssatze mit einer héheren Tilgung der Bankkredite verkniipft.

Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Ge-
schaftsjahr 2012 ein Biiroobjekt in Stuttgart Vaihingen durch die

BG Immo GmbH. In 2013 wurden weitere Inmobilien durch neue
Tochtergesellschaften erworben. Die BG Lilienthalallee GmbH er-
warb zum 31. Dezember 2013 ein fast vollstandig vermietetes Biiro-
gebdude und einen Gewerbehof in Miinchen Freimann, zusatzlich
wurde in 2017 ein Parkhaus in Miinchen errichtet. Die BG Tamm
GmbH hat zum 1. November 2013 eine Logistikimmobilie im Nord-



westen von Stuttgart erworben. Anfang 2014 wurde die BG Gelsen-
kirchen GmbH gegriindet, die zum 1. Juli 2014 einen Gewerbepark in
Gelsenkirchen mit tiber 100.000 m? Nutzflache ibernommen hat.
Im Geschaftsjahr 2017 wurde iiber die neugegriindete Tochtergesell-
schaft BG Alvearium GmbH & Co. KG ein mehrere Biirogebdude um-
fassendes Ensemble in Frankfurt Bockenheim erworben.

Im Geschaftsjahr 2018 wurde die BG Wildau GmbH nach dem Ver-
kauf ihres Kiihlhauses formwechselnd in die BG Europark GmbH &
Co. KG umgewandelt und Giber diese Gesellschaft eine Immobilie im
Euroindustriepark in Miinchen erworben. Bei diesem Objekt handelt
es sich um ca. 18.400 m? vollstandig vermietete Einzelhandels- und
Biiroflachen.

Alle unsere in diesem Segment gehaltenen Immobilien sind gut und
tiberwiegend vollstandig vermietet. Anfanglich beim Erwerb be-
wusst in Kauf genommene Leerstande konnten in der Zwischenzeit
durch eine erfolgreiche Projektentwicklung der Vermietung zuge-
flihrt werden. Aufgrund unseres aktiven vorausschauenden Vermie-
tungsmanagements ist aus heutiger Sicht mit Stérungen in diesem
Bereich nicht zu rechnen.

lll. Lage
1. Ertragslage

Die Umsatzerlose aus der Vermietung und der Abrechnung von
Nebenkosten betragen im Geschaftsjahr EUR 24,6 Mio. gegentiiber
EUR 33,8 Mio. im Vorjahreszeitraum. Der Riickgang der Umsatz-
erlose resultiert im Wesentlichen aus dem im Vorjahr durchgefiihrten
Paketverkauf der insgesamt 16 Kiihlhduser mit Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten zum 30. September 2017. Der Ertrag hieraus
waurde unter den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen.
Zudem ist der Riickgang der Umsatzerlose aus dem Verkauf des
Kiihlhauses in Regensburg sowie die Stilllegung des Kiihlhauses in
Hamburg, LagerstraBe, im Jahr 2017 zuriickzufiihren. Ein weiterer
Faktor fiir den Riickgang ist der Verkauf des Kiihlhauses in Wildau
mit Ubergang Nutzen und Lasten zum 31. August 2018. Gegen-
laufig zu den vorgenannten Riickgangen aus den Verkdufen sind

die dieses Jahr erstmals ganzjahrigen Mieterlose aus der in 2017
neu gegriindeten Gesellschaft BG Alvearium GmbH & Co. KG zu
verzeichnen.

Der Materialaufwand verringerte sich im Vorjahresvergleich auf EUR
14,3 Mio. (Vj. EUR 14,9 Mio.).

Die planmaBigen Abschreibungen auf das Anlagevermdgen liegen
mit EUR 5,1 Mio. unter dem Vorjahreswert von EUR 5,9 Mio. Dies ist
auf den in diesem Jahr erstmalig ganzjahrigen Wegfall der Abschrei-
bungsaufwendungen fiir die in 2017 verkauften Kiihlhduser zurtick-
zufiihren.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von EUR 3,6
Mio. sind im Berichtsjahr um EUR 1,7 Mio. im Vergleich zu dem Wert
des Vorjahres gestiegen. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf die
periodenfremden Aufwendungen im Zusammenhang mit den Kiihl-
hausverkaufen aus dem Jahr 2017 zuriickzufiihren. Hierin enthalten
sind weiterhin Aufwendungen fiir Rechts- und Beratungskosten, Ver-
waltungskostenumlagen, Einzelwertberichtigungen von Forderungen
und Kosten der Hauptversammlung.

Die Ertrage aus Beteiligungen und aus Ausleihungen des Finanzanla-
gevermogens sind um EUR 3,3 Mio. auf EUR 4,3 Mio. gestiegen und
resultieren aus den Gewinnzuweisungen aus der Tiefkiihlhaus GroB3-
markt Miinchen GbR und der SINAT Béblingen GmbH & Co. Objekt
Boblingen KG sowie den Ergebniszuweisungen aus einer Beteiligung
an zwei geschlossenen Immobilienfonds und Zinsertrdgen des ver-
bundenen Unternehmens SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG.

Das Zinsergebnis liegt bei EUR 0,2 Mio. (Vj. EUR -2,5 Mio.). Auf-
grund der letztjahrigen Riickzahlung wegen des Verkaufs ist der
Zinsaufwand fiir Bankdarlehen deutlich zuriickgegangen. Weiterhin
ist die positive Entwicklung auf die Zinsertrdge durch die gewahrten
Darlehen zuriickzufiihren.

Die Ertragsteuerbelastung (ohne latente Steuern) liegt mit EUR 4,5
Mio. (Vj. EUR 5,8 Mio.) unter dem Vorjahresniveau. Der latente
Steuerertrag betrdgt EUR 0,6 Mio. (Vj. latenter Steueraufwand
EUR 37,8 Mio.).

Der Jahresiiberschuss belduft sich auf EUR 9,6 Mio. und liegt damit
deutlich unter dem Ergebnis des Vorjahres von EUR 124,5 Mio., wel-
ches wie bereits erwahnt durch den Verkaufserlos der Kiihlhduser
gepragt war.

Das EBITDA (Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern, Fremdkapital-
zinsen und Abschreibungen auf Sachanlagen) betragt EUR 21,0 Mio.
nach EUR 177,2 Mio. im Vorjahr.

Der Verlauf des Geschaftsjahres 2018 war positiv. Die Umsatzerlose
lagen deutlich tiber den Planwerten. Durch die Beteiligungsertrage
sowie des Verkaufs des Kiihlhauses in Wildau liegt der Jahrestiber-
schuss deutlich iiber den Planwerten. Die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft wird als gut beurteilt und entwickelt sich bisher auch in
2019 planmaBig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital des Konzerns erhhte sich um den Jahresiiber-
schuss des Geschaftsjahres 2018 (EUR 9,6 Mio.) auf EUR 269,1 Mio.
Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen Hauptversammlung
2018 beschlossene Dividendenausschiittung fiir das Geschaftsjahr
2017 (EUR 4,7 Mio.) aus. Das Eigenkapital hat einen Anteil an der



Bilanzsumme von 59,3 % (Vj. 59,4 %).

Die Riickstellungen befinden sich mit EUR 23,9 Mio. um EUR 1,8

Mio. iber dem Wert des Vorjahres. Der Anstieg resultiert im Wesent-

lichen aus Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen im Bereich
der sonstigen Riickstellungen.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind auf EUR 118,0
Mio. (Vj. EUR 115,3 Mio.) gestiegen. Die Falligkeit der Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar: Ein Betrag
von EUR 24,8 Mio. hat eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Ein
Betrag von EUR 38,6 Mio. eine Restlaufzeit von ein bis fiinf Jahren
und ein Betrag von EUR 54,6 Mio. eine Restlaufzeit von iber fiinf
Jahren. Die vereinbarten Zinssatze sind marktiiblich. Neben den
planmaBigen Tilgungsleistungen (EUR 7,6 Mio.) erfolgte eine Neufi-
nanzierung im Geschaftsjahr in Hohe von EUR 7,2 Mio. fiir den Er-
werb des Objektes in Miinchen, Maria-Probst-StraBe. Die Bankver-
bindlichkeiten haben einen Anteil von 26,0 % an der Bilanzsumme
(Vj. 25,9 %). Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
haben sich von EUR 0,5 Mio. auf EUR 1,2 Mio. erhoht.

Die Verbindlichkeiten im Verbundbereich verringerten sich zum Stich-

tag um EUR 0,8 Mio. auf EUR 0,9 Mio. und betreffen diverse ver-
bundene Unternehmen mit stichtagsbezogenen Abrechnungen unter
anderem fiir Bau- und Instandsetzungsaufwendungen.

Der Finanzmittelfonds besteht aus Guthaben bei Kreditinstituten ab-
zliglich kurzfristig falliger Bankverbindlichkeiten und verringerte sich
von EUR 20,0 Mio. im Vorjahr auf EUR 1,7 Mio. zum 31. Dezember
2018. Die erzielten Cash Flows setzen sich wie folgt zusammen:

Mio. EUR 2018 2017
Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 14,2 -84,0
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -25.2 137,0
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit - 13 -38,4

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern ist jederzeit gewahrleistet gewe-
sen. Die Finanzlage im Konzern ist geordnet. Zum Abschlussstichtag
verfiigt die Gesellschaft liber freie Kontokorrentlinien in Héhe von
EUR 1,7 Mio.

3. Vermdgenslage

Die Konzernbilanzsumme betragt EUR 453,8 Mio. und ist um EUR
9,1 Mio. im Vergleich zum Vorjahr angestiegen.

Die im Anlagevermdgen bilanzierten Grundstiicke und Gebaude
haben mit EUR 272,0 Mio. (Vj. EUR 252,1 Mio.) den hdchsten Anteil
an der Bilanzsumme (59,9 %, Vj. 56,7 %).

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Sachanlagevermdgens belie-

fen sich im Berichtsjahr auf EUR 29,9 Mio. Nach Beriicksichtigung
von Abgangen und Abschreibungen stieg das Sachanlagevermégen
um EUR 20,6 Mio. auf EUR 274,0 Mio. Die Sachanlageintensitat
(Sachanlagen/Gesamtvermdgen) erhdhte sich von 57,0 % im Vorjahr
auf 60,4 % zum Bilanzstichtag. Dem Buchwertabgang des verkauf-
ten Kiihlhauses in Wildau stand im Wesentlichen der Zugang aus
dem Erwerb der Gewerbeimmobilie in Miinchen, Kosten fiir den
Neubau des Kiihlhauses in Florsheim als auch fiir das neue Biiroge-
baude in Keferloh und fiir den Erwerb eines Grundstiicks in Keferloh
gegeniiber.

Im Finanzanlagevermagen wird als Zugang der Erwerb von Beteili-
gungen an insgesamt vier geschlossenen Immobilienfondsgesell-
schaften ausgewiesen. Zum 31.12.2018 werden hier 21,23 %,
48,85 %, 21,12 % bzw. 20,66 % der Anteile gehalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind mit
EUR 120,9 Mio. um EUR 6,5 Mio. niedriger als im Vorjahr. Der
groBte Posten ist hierbei eine Forderung gegen einen fremden Drit-
ten in Hohe von EUR 100,0 Mio. (Vj. EUR 0,0 Mio.) aus der Gewdah-
rung eines Darlehens. Das Darlehen ist durch eine wertmaBig ent-
sprechende Verpfandung von Finanzanlagen besichert. Ebenfalls
enthalten ist eine grundbuchrechtlich gesicherte Darlehensforderung
gegen die Gesellschafter der Nagel TK GmbH & Co. KG.

Die Vermdgenslage im Konzern ist geordnet.

C. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
1. Prognosebericht

Die Bayerische Gewerbebau AG wird sich mit ihren Tochterunterneh-
men auch in den kommenden Geschaftsjahren ausschlieBlich auf das
Immobiliengeschaft konzentrieren. Die strategische Ausrichtung, die
Abhangigkeit vom Tiefkiihlbereich aufzugeben, wird auch zukiinftig
konsequent verfolgt. Der eingeschlagene Weg, Biiro- und Gewerbe-
parks zu erwerben, wird weiterhin planmaBig fortgesetzt. Im Zuge
der neuen Strategie werden wirtschaftlich interessante Gewerbe-
immobilien nach einer Investitionsentscheidung iiber Tochtergesell-
schaften erworben. So wurde im Geschaftsjahr tber die Tochter-
gesellschaft BG Europark GmbH & Co. KG eine weitere Biiro- und
Einzelhandelsimmobilie in Miinchen erworben. Auf dem in 2017 er-
worbenen Grundstiick am Standort der Gesellschaft in Grasbrunn,
Keferloh, wurde im Friihjahr 2018 mit dem Neubau eines Biiroge-
baudes begonnen, die Fertigstellung ist fiir Ende 2019 geplant. Fiir
die Halfte der Neubauflachen wurde bereits ein langfristiger Miet-
vertrag unterzeichnet.

Soweit die Nachfrage nach neuen Kiihlhdusern von interessierten
Mietern vorhanden ist, werden nach entsprechenden Machbarkeits-




und Renditeberechnungen und nach Vorliegen eines unterzeichneten
Mietvertrages auch neue Kiihlhauser geplant und gebaut, wie dies
im Geschaftsjahr am Standort Florsheim der Fall war. Der Bestand an
Immaobilien im Tiefkiihlbereich wird sich durch den Verkauf des in der
BG Wildau GmbH gehaltenen Kiihlhauses im Geschéftsjahr sowie
nach Nutzen- und Lastentibergang der beiden im Dezember 2018
verauBerten Berliner Standorte im Friihjahr 2019 auf fiinf Standorte
verandern.

Die geplanten Umsatzerldse fiir das Jahr 2019 werden mit etwa

EUR 26,9 Mio. leicht liber den Umsatzerldsen des Vorjahres liegen.
Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immobi-
lien zu sichern, werden zeitgemaBe Investitionen in die Gebaude geta-
tigt. So ist auch fiir das kommende Geschaftsjahr ein Instandsetzungs-
und Modernisierungsprogramm von rund EUR 8,4 Mio. geplant.

Alles ist darauf ausgerichtet, den sehr guten Auslastungsgrad der
Vermietungen in Zukunft zu halten. Die Expansion der Standorte soll
mit AugenmaB betrieben werden. Dabei wird den Marktgegeben-
heiten Rechnung getragen.

Das derzeit erwartete Konzernergebnis fiir das Geschaftsjahr 2019
wird ohne Beriicksichtigung der Einmaleffekte (Beteiligungsertrag
aufgrund des Kiihlhausverkaufes in 2018 sowie den Verkauf zwei
weiterer Kiihlhduser in Berlin mit Ubergang Nutzen und Lasten in
2019) voraussichtlich auf demselben soliden Niveau liegen wie im
abgelaufenen Geschaftsjahr.

Ziel ist es, mittelfristig auf nachhaltiger Basis ein gutes Ertragsniveau
zu gewahrleisten und damit auch die Dividenden zu sichern. Auch in
Zukunft werden wir uns dem Wetthewerb stellen und sind zuver-
sichtlich, unsere Ziele zu erreichen.

2. Risikobericht

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG ist in die
vorhandenen Planungs-, Steuerungs- und Berichterstattungsinstru-
mente integriert. Es wird fortlaufend an geanderte Erfordernisse an-
gepasst und fortentwickelt. Es stellt sicher, dass die bestehenden
und drohenden Risiken analysiert und hinsichtlich ihrer Eintrittswahr-
scheinlichkeit und Tragweite bewertet werden. Dabei ist das Ziel, die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu sichern, un-
giinstige als auch giinstige Entwicklungen friihzeitig zu erkennen
und sich ergebende Chancen aufzuzeigen.

Wie auch in den Vorjahren wurde im Geschéftsjahr die Risiko- und
Chancensituation neu eingeschatzt, MaBnahmen, sofern erforderlich,
eingeleitet und die umgesetzten MaBnahmen auf Wirksamkeit hin-
sichtlich Risikovermeidung und -reduzierung gepriift. Die positiven
Auswirkungen sind bei einem Vergleich tiber die Jahre im Riickgang
der identifizierten Risiken sichtbar und als Erfolg zu betrachten.

Die Organisation des Risikomanagements erfolgt aufgrund der inter-

dependenten Wechselwirkungen fiir den gesamten und erweiterten
Bereich der Biiro-, Gewerbe- und Logistikgebaude. Hierzu wird auch
weiterhin im Tiefkiihlbereich in regelméBigen Besprechungen mit
den Mietern deren fachliche Kompetenz im Bereich der Tiefkiihl-
logistik und Distribution mit eingebunden. Die Risikoliberwachung
und Chancenverfolgung wird durch die jeweiligen Prozess- oder Be-
reichsverantwortlichen wahrgenommen. Begleitend hierzu erfolgt
die laufende Dokumentation und Einwertung sowie die Berichter-
stattung an die Organe des Mutterunternehmens. Damit identifiziert,
bewertet, iiberwacht und steuert die Bayerische Gewerbebau AG
die Risikosituation im Konzern konsequent und kontinuierlich.

Im Rahmen der Identifikation werden die Risiken anhand eines
allgemein festgelegten Standards nach Risikohohe und Eintrittswahr-
scheinlichkeit bewertet und einer Ursachen- und MaBnahmenbeur-
teilung unterzogen. Die Umsetzung groBerer oder iibergeordneter
MaBnahmen erfolgt projektbegleitend und projektiiberwachend
durch den prozessverantwortlichen Dienstleister, der hieriiber lau-
fend an den Vorstand berichtet. Unabhangig davon erfolgt die regel-
maBige Berichterstattung iiber die Lage des Konzerns durch das in-
terne Berichtswesen.

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem wer-
den weiterhin jahrlich durch den Aufsichtsrat auf seine Wirksamkeit
gepriift.

Bei der Bayerische Gewerbebau AG und ihren Tochtergesellschaften
sind drei relevante Risikobereiche zu betrachten. Diese betreffen den
Immobilienbesitz, die finanziellen Risiken und die Risiken, die im Zu-
sammenhang mit der Vermietung entstehen konnen.

Bei den Immobilien geht es weiterhin darum, sicherheitstechnische
Anforderungen und kostenpflichtige Auflagen, die den Weiterbetrieb
einer Immobilie zum Risiko oder gar unméglich machen kénnen,
konsequent durch eine laufende Verfolgung der gesetzlichen und ge-
nehmigungsbedingten Anforderungen und durch eine laufende Ver-
besserung des technischen Niveaus zu begegnen. Bei Mieterwechsel
werden haufig grundlegende Modernisierungen durchgefiihrt und
Anpassungen an aktuelle Markterfordernisse vorgenommen. Damit
wird gewahrleistet, dass die Immobilien nicht nur dem Stand der
Technik, sondern auch den Anforderungen der Mieter entsprechen
und somit gute Voraussetzungen fiir zukiinftige Vermietbarkeit ge-
schaffen werden.

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt mit Bankkrediten und ange-
messenem Eigenkapital. Bei der Finanzierung der Immobilien werden
aufgrund des giinstigen Zinsniveaus zu einem gewissen Teil kurz-
fristige Bankdarlehen abgeschlossen. Die Entwicklung der Zinsen
wird laufend iiberwacht. Bei einer Veranderung der Zinssatze ist eine
mittelfristige Absicherung vorgesehen. Durch die aktuelle Situation
auf dem Finanzmarkt kénnen sich Finanzierungsmaglichkeiten und
Finanzierungskonditionen unginstig entwickeln. Eine Stérung der



Liquiditat erkennen wir nicht. Zinserhohungen konnen keine Be-
standsgefahrdung auslosen.

Finanzierungsrisiken konnen sich fiir die Gesellschaft insbesondere
aus Zinsanderungen ergeben. Die Gesellschaft und ihre Tochterun-
ternehmen werden zum Teil auch mit kurzfristigen Zinslaufzeiten
finanziert. Zinsanderungen werden laufend kontrolliert, derivative
Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Zur friihzeitigen Erkennung maglicher Risiken aus der Ausweitung
unseres Immobilienportfolios auf Biro- und Gewerbeparks mit un-
terschiedlichster Ausrichtung wurden einheitliche monatliche Con-
trollingberichte fiir die neuen Tochtergesellschaften zu deren Finanz-
daten, deren Immobilienbestand und zu der jeweiligen Vermietungs-
situation eingerichtet.

Insgesamt hat die Beurteilung der gegenwartigen Risikosituation
keine den Fortbestand des Konzerns gefahrdenden Elemente erge-
ben. Gegenwartig und auch fiir die Zukunft sind keine existenzge-
fahrdenden Einfliisse erkennbar.

3. Chancenbericht

Die Bayerische Gewerbebau AG besitzt zusammen mit zwei Tochter-
gesellschaften sieben Kiihlhduser in Deutschland, von denen vier
tiberwiegend an die TRANSTHERMOS GmbH & Co. KG und zum Teil
an Dritte vermietet sind.

Drei Standorte sind an die MUK Logistik GmbH vermietet, ein Unter-
nehmen der Doblinger Unternehmensgruppe. Diese betreibt die
Kiihlhduser im Wesentlichen durch z.T. auch kleinflachige Unterver-
mietung der Flachen.

Die Gebaude der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochterge-
sellschaften werden durch planmaBige Instandsetzungsinvestitionen
beziehungsweise durch energieeffiziente Sanierung auf aktuellem
Stand gehalten bzw. insbesondere nach Neuvermietung den aktuel-
len Anforderungen des Marktes angepasst. Die Erweiterung der Ge-
baude durch Neubauten bzw. Umbauten findet in Absprache mit den
Mietern und positiver Renditerechnung statt.

Die Bayerische Gewerbebau AG hat an den verkauften Kiihlhaus-
standorten noch weitere unbebaute Grundstiicke im Besitz, die ver-
gleichbar mit Florsheim fiir Erweiterungen der verkauften Kiihlhau-
ser bzw. zu einer anderen Projektentwicklung zur Verfliigung stehen.

Die im Eigentum der Tochtergesellschaft befindlichen Biiro- und
Logistikimmobilien sind zum groBten Teil mittel- bis langfristig an
bonitatsstarke Mieter vermietet. Die wenigen derzeit nicht vermiete-
ten Flachen kénnen durch eine professionelle Projektentwicklung
mittelfristig den aktuellen Marktanforderungen angepasst und mit
der erfahrenen Vermietungsabteilung der Doblinger Unternehmens-

gruppe am Markt platziert werden.

Alles ist darauf ausgerichtet, den sehr guten Auslastungsgrad der
Vermietungen in Zukunft zu halten. Die Expansion der Standorte soll
mit AugenmalB betrieben werden, dabei wird aber immer den
Marktgegebenheiten Rechnung getragen.

Nahezu samtliche oben aufgefiihrte Risikokomponenten begriinden
umgekehrt auch Chancenpotential fiir wirtschaftlichen Erfolg auf-
grund der Kompetenzkonzentration auf diesen Bereich.

Aufgrund der positiven Bilanzstruktur und der hohen Eigenkapital-
quote ergeben sich giinstige Finanzierungsmoglichkeiten, die im Rah-
men des begonnenen Strategiewechsels genutzt werden konnen.

Die Gesellschaft sieht sich aufgrund ihrer Ausrichtung insgesamt gut
aufgestellt.

D. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Im Hinblick auf bestehende Geschaftsbeziehungen zu verbundenen
Unternehmen wurde vom Vorstand der erforderliche Bericht gemaB
§ 312 AktG erstellt. Der Bericht wurde von dem bestellten Jahresab-
schlusspriifer gepriift und bestatigt.

Die Schlusserklarung dieses Berichtes lautet wie folgt:

.Nach unserer pflichtgemaBen und gewissenhaften Priifung der Ge-
schaftsbeziehungen im Geschaftsjahr 2018 der Bayerische Gewerbe-
bau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH und deren verbunde-
nen Unternehmen konnen wir fiir das Geschaftsjahr 2018 folgende
Erklarung abgeben:

Der Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG erklart, dass die Ge-
sellschaft nach den Umstanden, die im Zeitpunkt bekannt waren, in
dem die Rechtsgeschafte vorgenommen oder MaBnahmen getroffen
oder unterlassen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemes-
sene Gegenleistung erhalten hat.

Uber die aufgefiihrten Rechtsgeschafte hinaus waren im Geschafts-
jahr 2018 keine weiteren durchgefiihrten oder unterlassenen MaB-
nahmen auf Veranlassung bzw. im Interesse des herrschenden Un-
ternehmens oder eines mit ihm verbundenen Unternehmens zu
verzeichnen.”

Grasbrunn, den 25. April 2019

Der Vorstand
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2018

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen
Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen

UMLAUFVERMOGEN
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2018
EUR

0,00

271.947.097,36
78,00
195.850,37
1.885.537,15
274.028.562,88

1.198.533,16
7.000.000,00
45.668.780,80
53.867.313,96

327.895.876,84

1.016.106,18
3.688.046,44
116.168.047,61
120.872.200,23
5.000.368,16

125.872.568,39

12.575,84

453.781.021,07

31.12.2017
EUR

0,00

252.070.364,78
64.584,00
243.002,61
1.027.918,45
253.405.869,84

1137.651,65
7.000.000,00
35.613.756,62
43.751.408,27

297.157.278,11

728.882,26
110.696.101,84
15.961.427,28
127.386.411,38
20.160.715,35

147.547.126,73

14.393,96

444.718.798,80



PASSIVA

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Nennbetrag eigener Anteile

Ausgegebenes Kapital
Kapitalriicklagen
Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage

Andere Gewinnriicklagen

Konzernbilanzgewinn

RUCKSTELLUNGEN

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern: EUR 846.772,03 (Vorjahr EUR 6.256,18)

PASSIVE LATENTE STEUERN

31.12.2018
EUR

17.880.000,00
-546.234,00
17.333.766,00

9.118.099,30

306.775,13

185.606.054,00

185.912.829,13

56.770.130,88

269.134.825,31

3.291.274,00
5.290.719,36
15.281.590,00
23.863.583,36

118.025.185,05

1.158.826,50

885.561,99

1.255.638,86

121.325.212,40

39.457.400,00

453.781.021,07

GESCHAFTSBERICHT 2018

31.12.2017
EUR

17.880.000,00
-546.234,00
17.333.766,00

9.118.099,30

306.775,13

75.606.054,00

75.912.829,13

161.814.319,05

264.179.013,48

3.395.695,00
5.729.751,49
12.931.907,00
22.057.353,49

115.259.166,44

682.867,70

1.652.001,73

783.895,96

118.377.931,83

40.104.500,00

444.718.798,80
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

2018 2017
EUR EUR
Umsatzerldse 24.630.793,98 33.818.814,60
Sonstige betriebliche Ertrage 7.766.539,72 158.613.270,08
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -14.318.860,61 -14.898.854,50
Personalaufwand
Léhne und Gehalter -195.499,96 -165.066,86
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -177.331,48 -9.556,92
- davon fiir Altersversorgung EUR -173.528,20 (Vorjahr EUR -6.070,58)
Abschreibungen auf Sachanlagen -5.147.947.27 -5.857.767,76
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.603.786,92 -1.880.677,45
Ertrdge aus Beteiligungen 3.904.600,66 644.356,08
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 2.168.527,66 (Vorjahr EUR 62.112,08)
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 385.000,00 385.000,00
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 385.000,00 (Vorjahr EUR 385.000,00)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.594.682,06 685.789,93
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 602.554,20 (Vorjahr EUR 166.775,31)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -2.378.198,02 -3.210.157,77
- davon aus der Aufzinsung der Riickstellungen EUR -121.156,00 (Vorjahr EUR -141.681,00)
- davon an verbundene Unternehmen EUR 0,00 (Vorjahr EUR -111.791,67)
Latente Steuern 647.100,00 -37.791.100,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4.471.163,51 -5.834.444,44
Ergebnis nach Steuern 9.635.928,65 124.499.604,99
Konzern-Jahresiiberschuss 9.635.928,65 124.499.604,99
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 157134.202,23 41.714.714,06
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -110.000.000,00 -4.400.000,00
Konzernbilanzgewinn 56.770.130,88 161.814.319,05



BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird unter
Beachtung des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) und den er-
ganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes freiwillig aufgestellt.
Der Konzernabschluss wird nach den allgemeinen Gliederungsvor-
schriften 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 Amts-
gericht Miinchen unter der Nummer HRB 100 971 im Handelsregi-
ster eingetragen. Die Aktien der Gesellschaft werden nach dem am
30. Juni 2016 durchgefiihrten Delisting vom Freiverkehr der Borse
Miinchen an keiner Borse gehandelt. Die Gesellschaft gilt folglich
nicht als kapitalmarktorientiert i.S.d. § 264 d HGB bzw. borsenno-
tiert i.S.d. § 3 Abs. 2 AktG.

B. Konsolidierungskreis und -methoden

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 umfasst neben

der Bayerische Gewerbebau AG (Mutterunternehmen) insgesamt

13 Tochterunternehmen, die vollkonsolidiert werden und in dem
nachfolgenden Beteiligungsspiegel aufgefiihrt sind. Die BG Wildau
GmbH wurde wahrend des Geschéftsjahres im Wege des Formwech-
sels in die BG Europark GmbH & Co. KG umgewandelt. Personlich
haftende Gesellschafterin ist die BG Beteiligung GmbH. Kommandi-
tist ist die Bayerische Gewerbebau AG.

Nicht in den Konzernabschluss einbezogen werden die verbundenen
Unternehmen SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen,
und die Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR, Miinchen. Eine Ein-
beziehung unterbleibt, da kein beherrschender Einfluss auf Ebene
der Bayerische Gewerbebau AG besteht.

Das Geschéftsjahr fiir den Konzern, das Mutterunternehmen und die
konsolidierten Unternehmen entspricht dem Kalenderjahr. Die Jah-
resabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men werden ebenfalls unter Anwendung der Vorschriften des HGB
nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen er-
stellt.

Sofern Tochterunternehmen aufgrund unmittelbaren Anteilserwerbs
durch das Mutterunternehmen und in den Geschaftsjahren vor dem
1. Januar 2010 im Konzernabschluss und damit vor Inkrafttreten der
durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz geanderten Regelun-
gen des HGB einbezogen waren, erfolgt die Kapitalkonsolidierung

gem. § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB (a.F.) unverandert in Fortschreibung
und Fortfiihrung der Buchwertmethode. Dabei erfolgt die Verrech-
nung mit dem Eigenkapital auf der Grundlage der Wertansatze zum
Zeitpunkt der jeweiligen erstmaligen Einbeziehung der Tochterunter-
nehmen in den Konzernabschluss.

Die Schuldenkonsolidierung erfolgt nach § 303 Abs. 1 HGB durch Eli-
minierung der Forderungen mit den entsprechenden Verbindlichkei-
ten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men. Eine Zwischengewinneliminierung gemal § 304 Abs. 1 HGB
auf konzerninterne Transaktionen war im Geschéftsjahr 2018 nicht
notwendig.

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

C. Erlduterung zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande sowie Vermogensgegenstande
des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert. Zinsen fiir Fremdkapital werden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Immaterielle Vermogensgegenstande unterliegen in der Regel einer
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von drei Jahren. Bei Vermo-
gensgegenstanden des Sachanlagevermégens, deren Nutzung zeit-
lich begrenzt ist, erfolgen planmaBige und lineare Abschreibungen.
Die planmaBigen Abschreibungen entsprechen der voraussichtlichen
Nutzungsdauer. Die Abschreibungen fiir Kiihlhausanlagen erfolgen
unter Zugrundelegung der betriebsgewéhnlichen Nutzungsdauer
von 46 Jahren. Anderen Geb&auden, Gebdudebestandteilen und Au-
Benanlagen wird eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von 10 bis 50
Jahren unterstellt. Um den besonderen Werteverlauf zu beriicksichti-
gen, sieht der Abschreibungsplan eine teilweise beginnende degres-
sive Abschreibung vor. Ergibt sich im spateren Verlauf aus der Fort-
flihrung einer linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein
hoherer Betrag gegeniiber der degressiven Abschreibung, folgt der
Abschreibungsplan dann einem linearen Verlauf.

Technische Anlagen und Maschinen unterliegen regelmaBig einer
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 15 bis 20 Jahren.

Andere Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung haben im Wesentlichen eine unterlegte Nutzungsdauer
von bis zu 10 Jahren. Im Falle dauernder Wertminderung von Vermé-



gensgegenstanden erfolgen auBerplanmaBige Abschreibungen, um
diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am Ab-
schlussstichtag beizulegen ist.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten oder mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Bei den gehaltenen Betei-
ligungen an Personengesellschaften erfolgt dies unter Beriicksichti-
gung von Kapitalveranderungen (Kapitalriickzahlungen / Entnahmen
oder Kapitalzufihrungen / Einlagen).

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden grund-
satzlich zum Nennwert oder, soweit erforderlich, mit dem niedrige-
ren beizulegenden Wert bilanziert.

Im Rechnungsabgrenzungsposten enthaltene Disagiobetrage werden
im Jahr der Darlehensaufnahme aktiviert und iiber die Laufzeit der
Darlehen linear abgeschrieben.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen wurden
zum Stichtag gem. § 253 Abs. 2 HGB bewertet und angesetzt. Der
Erflillungsbetrag wurde nach versicherungsmathematischen Metho-
den unter Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC)
ermittelt. Hierzu wurden als biometrische Rechnungsgrundlagen die
Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G), ein Rentenanpas-
sungstrend von 1,5 %, ein Einkommenssteigerungstrend von 2,25 %
sowie ein Rechnungszinssatz von 3,21 % p.a. verwendet. Der Unter-
schiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt EUR 212.228,00. Die-
ser wurde aus der Pensionsriickstellung gem. § 253 Abs. 2 Satz 1
und 2 HGB unter Zugrundelegung des durchschnittlichen Marktzins-
satzes aus den vergangenen sieben Geschaftsjahren von 2,32 % er-
mittelt. Das den Verpflichtungen zugrunde liegende Versorgungs-
werk ist seit 1990 geschlossen. Der Unterschiedbetrag aufgrund der
im Geschaftsjahr erstmals verwendeten Richttafeln von Prof. Dr.
Heubeck 2018 G im Vergleich zu den bisher verwendeten Richttafeln
Prof. Dr. Heubeck 2005 G betrdgt EUR 32.459,00.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risi-
ken, der Wertansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen sind bei der Bewertung
beriicksichtigt. Riickstellungen mit einer erwarteten Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden entsprechend den Vorschriften des
§ 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

MaBnahmen aufgrund des Einbezugs von Tochterunternehmen im
Rahmen der Vollkonsolidierung, die zu Differenzen zwischen den
handelsrechtlichen Wertansatzen der Vermogensgegenstande,
Schulden oder Rechnungsabgrenzungsposten und deren steuerlichen
Wertansatzen filhren und sich in spateren Geschaftsjahren voraus-

sichtlich abbauen, unterliegen gemaB § 306 HGB einer latenten
Steuerabgrenzung.

Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertansat-
zen ergibt sich zum Stichtag gem. § 274 HGB ein passiver Unter-
schiedsbetrag (zu versteuernde temporare Differenz) fiir den Posten
des Sachanlagevermogens sowie fiir den in der Steuerbilanz gebilde-
ten und angesetzten Sonderposten mit Riicklageanteil (gem. § 6b
EStG). Des Weiteren ergeben sich aktive Unterschiedsbetrage (ab-
ziehbare temporare Differenzen) im Wesentlichen fiir den Posten der
Pensions- und sonstigen Riickstellungen. Im Falle ausschlieBlich er-
mittelter und saldierter aktiver Steuerabgrenzungsbetrage auf Ebene
der Einzelabschliisse bei in den Konzernabschluss einbezogegen
Unternehmen wurde regelmaBig das Wahlrecht gem. §274 Abs. 1
Satz 2 HGB in Anspruch genommen und keine aktiven latenten Steu-
erabgrenzungsbetrage angesetzt. Der fiir die Ermittlung zugrunde
gelegte Ertragssteuersatz (fiir Korperschaftsteuer, Solidaritdtszu-
schlag, Gewerbesteuer) betragt rund 26 Prozent. Zum Stichtag erge-
ben sich ermittelte aktive Steuerabgrenzungsbetrage von TEUR 341
(Vj. TEUR 310) und passive latente Steuerabgrenzungsbetrage von
TEUR 39.798 (Vj. TEUR 40.415). In Gegenrechnung ergibt sich zum
Stichtag ein saldierter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR
39.457, der im Posten der passiven latenten Steuern ausgewiesen
wird. Der zum Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente
Steuerabgrenzungsbetrag fiihrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu
einem Ansatz in Hohe von TEUR 40.105. In der Ergebnisrechnung fiir
das Geschaftsjahr wird der Auflosungsbetrag zum Posten der passiven
latenten Steuern gesondert unter dem Posten der Steuern vom Ein-
kommen und Ertrag im Posten Ertrag / Aufwand (-) aus latenten Steu-
ern ausgewiesen. Dieses erfolgt aus Griinden der Klarheit. Der Posten
enthalt einen Ertrag (TEUR 647) aus latenter Steuerabgrenzung.

Derivative Finanzinstrumente wurden in Vorjahren als schwebende
Geschéfte grundsétzlich nicht bilanziert. Zusammengehdriges Grund-
geschaft und derivatives Finanzinstrument (Zinsswap-Vereinbarungen)
wurden, sofern gegeben, zu Bewertungseinheiten zusammengefasst.

D. Erlduterungen zu den Posten der Konzernbilanz
D.1. Entwicklung des Anlagevermégens

Die Entwicklung der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Anlage-
positionen im Geschaftsjahr ist in dem nachfolgenden Konzern-
Anlagenspiegel dargestellt. Die Zugange betreffen im Wesentlichen
eine neu erworbene Gewerbeimmobilie in Miinchen, die Fertigstel-
lung eines Kiihlhauses am Standort Flérsheim sowie den Erwerb
eines Grundstiicks in Keferloh und die Errichtung eines im Bau be-
findlichen Neubaus auf diesem Grundstiick. Die Abgange im Bereich
des Sachanlagevermdgens betreffen im Wesentlichen den Verkauf
des Kiihlhauses in Wildau.



D.2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, wie im Vor-
jahr, innerhalb eines Jahres fallig.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 82, Vj. TEUR 129)
und sonstige Forderungen. Die Forderungen gegen verbundene Un-
ternehmen enthalten Betrage in Hohe von TEUR 320 (Vj. TEUR 435)
mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten ein durch Grund-
pfandrechte abgesichertes Darlehen (TEUR 10.500, Vj. TEUR 12.500)
an einen fremden Dritten mit einer Laufzeit von bis zu einem Jahr.
Darliber hinaus wurde im Geschaftsjahr ein weiteres Darlehen in
Hohe von TEUR 120.000 an einen fremden Dritten ausgereicht. Das
Darlehen ist befristet bis zum 30. Juni 2019. Eine Verlangerung in
Héhe von bis zu 50 % der urspriinglichen Darlehenssumme ist mog-
lich. Zum Stichtag betrdgt der Darlehensstand TEUR 98.500. Der Be-
trag ist in voller Hohe durch die wertmaBig entsprechende Verpfén-
dung von Finanzanlagen besichert.

D.3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten betrifft in voller Hohe 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
Stlickaktien, wovon sich unverandert zum Vorjahr 182.078 Stiick im
Eigenbesitz der Bayerische Gewerbebau AG befinden. Der Nennwert
der eigenen Anteile in Hohe von EUR 546.234,00 wird offen vom
Grundkapital abgesetzt. Das Grundkapital ist voll eingezahlt. Die An-
zahl der im Umlauf befindlichen Aktien (5.777.922) hat sich im Ge-
schaftsjahr 2018 sowie im Vorjahr nicht gedndert.

Der Vorstand wurde von der Hauptversammlung am 5. Juli 2018
ermachtigt, 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
Teilbetrdgen mehrmals, insgesamt jedoch um hdchstens

EUR 8.940.000,00 zu erhhen (Genehmigtes Kapital).

Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare ausschlieBen.

D.5. Gewinnriicklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unverandert zum Vorjahresstichtag
TEUR 307. Aufgrund Beschluss der Hauptversammlung vom 5. Juli

2018 zur Ergebnisverwendung erfolgte eine Zufiihrung zu den ande-
ren Gewinnriicklagen in Hohe von TEUR 110.000. Mit den Gewinn-
riicklagen ist ein Betrag in Hohe von TEUR 2.195 fiir eigene Anteile
verrechnet.

D.6. Konzernbilanzgewinn

Der Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2018 in Hohe von
TEUR 56.770 ergibt sich aus dem Konzernbilanzgewinn des Vorjah-
res (TEUR 161.814) abziiglich der von der Hauptversammlung be-
schlossenen Einstellung in andere Gewinnriicklagen (TEUR 110.000)
und der beschlossenen Ausschiittung (TEUR 4.680) sowie dem Kon-
zernjahresiiberschuss des Geschaftsjahres (TEUR 9.636).

D.7. Riickstellungen

Die Riickstellung fiir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der
Gesellschaft gegentiber 161 Anspruchsberechtigten.

Die Steuerriickstellungen berticksichtigen zum Stichtag im Wesentli-
chen Betrage aus laufenden Ertragssteuern.

Im Bereich der sonstigen Riickstellungen wurden alle erkennbaren
Risiken und ungewisse Verpflichtungen beriicksichtigt und vorsichtig
bewertet. Im Wesentlichen werden Riickstellungen fiir noch zu er-
bringende Bau- und Instandhaltungsleistungen im Zusammenhang
mit verkauften Kiihlhausern (TEUR 11.050, Vj. TEUR 11.393), fiir aus-
stehende Rechnungen (TEUR 3.903, Vj. TEUR 1.220) und ungewisse
Verbindlichkeiten ausgewiesen.



D.8. Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

in TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 118.025
Vorjahr 115.259
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1159
Vorjahr 683
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 886
Vorjahr 1.652
Sonstige Verbindlichkeiten 1.255
Vorjahr 784
121325
Vorjahr 118.378

Fiir Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in Hohe von
TEUR 114.716 (Vj. TEUR 115.259) Grundpfandrechte bestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen enthal-
ten wie zum Vorjahresstichtag ausschlieBlich Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen.

D.9. Passive latente Steuern

Die in den Konzernabschluss zum Stichtag aus den Einzelabschliissen
iibernommenen passiven Steuerabgrenzungsbetrage ergeben sich
aus passiven Unterschiedsbetragen (zu versteuernden temporaren
Differenzen) gem. § 274 HGB fiir Sachanlagen sowie dem in der
Steuerbilanz gebildeten und angesetzten Sonderposten mit Riickla-
geanteil (gem. § 6b EStG) von gesamt TEUR 36.884 (Vj. TEUR
37.438). Die latenten Steuern aus aktiven Unterschiedsbetragen (ab-
ziehbare temporére Differenzen) resultieren aus den Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstanden sowie den Riickstellungen
mit TEUR 341 (Vj. TEUR 310).

Passive latente Steuern nach § 274 HGB ergeben sich ferner aus un-
terschiedlichen handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen
und deren Folgebewertung fiir Grundstiicke und Gebaude beim
Mutterunternehmen aufgrund Wegfall des Beibehaltungswahlrechts
von Sonderposten mit Riicklageanteilen (Anderung des § 298 HGB
durch das Transparenz- und Publizitatsgesetz gem. Art. 54 EGHGB)
(TEUR 2.037, Vj. TEUR 2.100).

Aus im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckten stillen Re-
serven auf Grund und Boden des einbezogenen Tochterunterneh-
mens Kiihlhaus Niirnberg GmbH ergeben sich nach § 306 HGB
passive latente Steuern unverandert zum Vorjahr in Hohe von
TEUR 877.

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
24.820 38.560 54.645
8.177 54.069 53.013
1.142 17 0

677 6 0

886 0 0
1.652 0 0
1.255 0 0
784 0 0
28.103 38.577 54.645
11.290 54.075 53.013

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

E. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung

E.1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerlose (TEUR 24.631, Vj. TEUR 33.819) wur-
den aus der Vermietung der Kiihlhauser und der weiteren Immobi-
lien erzielt. Die Umsatzerldse werden ausschlieBBlich im Inland erzielt.
Der Riickgang der Umsatzerldse resultiert im Wesentlichen aus dem
Paketverkauf der Kiihlhausstandorte, dem Verkauf des Kiihlhauses
in Regensburg sowie der Stilllegung des Kiihlhauses in Hamburg-
LagerstraBe im Jahr 2017. Ein weiterer Faktor fiir den Riickgang ist
der Verkauf des Kiihlhauses in Wildau mit Ubergang Nutzen und
Lasten zum 31. August 2018. Gegenlaufig zu den vorgenannten
Riickgéngen aus den Verkaufen sind die dieses Jahr erstmals ganz-
jahrigen Mieterlose aus der in 2017 neu gegriindeten Gesellschaft
BG Alvearium GmbH & Co. KG zu verzeichnen.

E.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen den
Ertrag aus der VerduBerung (TEUR 5.896) des Kiihlhauses in Wildau.
Der Betrag ergibt sich als Saldo aus dem Verkaufserlds abziglich
dem Buchwertabgang und den noch zu erbringende Bau- und In-
standsetzungsarbeiten. Weiterhin enthalten sind Ertrage aus
Versicherungs- und anderen Entschadigungen und Kostenweiter-
belastungen. Weitere aperiodische Ertrage aus der Auflosung von
Riickstellungen sowie Einzelwertberichtigungen sind in Hohe von
TEUR 556 (Vj. TEUR 1.149) angefallen.



E.3. Materialaufwand

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen beinhalten vor allem
Aufwendungen fiir Instandhaltung und Reparaturen. Des Weiteren
enthalten sind Betriebskosten, Erbbauzinsen und Grundsteuer, die
an die Mieter abgerechnet werden.

E.4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwendun-
gen, die nach den gesetzlichen Vorschriften nicht unter anderen
Posten auszuweisen sind. Der Posten enthdlt einen auBerordentli-
chen Betrag fiir die Zufiihrung der Riickstellung aus den Kiihlhaus-
verkaufen des Vorjahres (TEUR 2.353). Des Weiteren beriicksichtigt
sind aperiodische Aufwendungen fiir Einzelwertberichtigungen auf
Forderungen sowie Forderungsausbuchungen insgesamt in Hohe von
TEUR 88 (Vj. TEUR 89). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
beinhalten Aufwendungen fiir Verwaltungskostenumlagen, Rechts-
und Beratungskosten und Kosten fiir die Hauptversammlung.

E.5. Ertrage aus Beteiligungen

Die Ertrdge aus Beteiligungen betreffen die verbundenen Unterneh-
men Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR, Miinchen, und SINAT
GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen. Weitere Ertrage entfal-
len auf die iiber eine Tochtergesellschaft gehaltene Beteiligung an
einem geschlossenen Immobilienfonds. Die Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens betreffen das verbundene Unternehmen
SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen.

E.6. Zinsergebnis

Die Zinsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Zinsen fiir Bank-
darlehen (TEUR 2.242, Vj. TEUR 2.775) sowie mit TEUR 121 (Vj.
TEUR 142) Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung im Wesentlichen
der Pensionsriickstellung.

Die Zinsertrage resultieren unter anderem aus der Gewahrung von
zwei Darlehen an fremde Dritte (TEUR 1.963 , Vj. TEUR 504).

E.7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ertrag / Aufwand aus latenten Steuern

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fir
das Geschaftsjahr 2018.

Der Posten Ertrag/Aufwand aus latenten Steuern ergibt sich aus den
ergebniswirksamen Veranderungen des Bilanzpostens der passiven
latenten Steuern zum Stichtag in Folge dessen Fortschreibung vom
Vorjahresstichtag.

F. Sonstige Angaben
F1. Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung erlautert die Konzernzahlungsstrome ge-
trennt nach Mittelzufliissen und -abfliissen aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit und aus der Finanzie-
rungstatigkeit. Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene
Finanzmittelbestand in Hohe von TEUR 1.691 (Vj. TEUR 20.001)
entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Guthaben bei Kredit-
instituten (TEUR 5.000) abziiglich kurzfristig falliger Bankverbind-
lichkeiten (TEUR 3.309).

F.2. Eigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezember
2018 TEUR 242.683 (Vj. TEUR 237.727).

F.3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestanden im Geschéftsjahr
2018 aufgrund von Erbbauzinsverpflichtungen in Héhe von TEUR
289. Im Jahr 2019 wird, ohne Beriicksichtigung der Indexierung,
mit Verpflichtungen in Hohe von TEUR 288 gerechnet. Ab dem
Geschaftsjahr 2020 wird mit Erbbauzinsen in Hohe von TEUR 288
jahrlich gerechnet. Fiir die Gesamtlaufzeit der Erbbaurechtsvertrage
wird nach heutigen Stand ein Betrag von TEUR 9.144 (Vj. TEUR
9.433) anfallen. Ferner bestehen Verpflichtungen aufgrund der An-
mietung von Grundstiicksflachen bis zum 31. Dezember 2023 von
jahrlich TEUR 14.

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fiir Investitio-
nen in Hohe von TEUR 14.030 (Vj. TEUR 8.066). Mit der Durchfiih-
rung der Investitionen ist ein verbundenes Unternehmen beauftragt,
die jeweiligen MaBnahmen sollen bis Ende 2019 abgeschlossen wer-
den. Die Finanzierung der Investitionen in die BaumaBnahmen soll
durch zur Verfiigung stehende Eigenmittel und noch abzuschlie-
Bende Fremdfinanzierungen erfolgen.

Die BG Verwaltung GmbH ist unbeschrankt haftender Gesellschafter
der Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR, Miinchen.

F.4. Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse werden nur nach sorgfaltiger Risikoabwdgung
und grundsatzlich nur in Zusammenhang mit der eigenen oder der
Geschaftstatigkeit verbundener Unternehmen eingegangen. Sie un-
terliegen der laufenden Durchsicht und interner Uberwachung.



F.5. Ergebnisverwendung

Im Jahr 2018 wurden gemaB Beschluss der Hauptversammlung vom
5. Juli 2018 aus dem Bilanzgewinn der Bayerische Gewerbebau AG
fiir das Geschaftsjahr 2017 insgesamt TEUR 4.680 ausgeschiittet.
Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,81 je Aktie.

Vorstand und Aufsichtsrat der Bayerische Gewerbebau AG werden
den Aktionaren auf der ordentlichen Hauptversammlung der Gesell-
schaft vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der Bayerische Gewerbe-
bau AG fiir das Geschaftsjahr 2018 eine Dividende in Hohe von EUR
0,83 je Aktie (insgesamt TEUR 4.796) auszuschiitten, TEUR 12.000
in die Gewinnriicklagen einzustellen und den Restbetrag auf neue
Rechnung vorzutragen.

F.6. Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Mitglieder des Vorstands im Geschéftsjahr 2018 waren Herr Bernd
Friedhoff, kaufmannischer Vorstand und Herr Dr. Wolfgang Kasper,
technischer Vorstand. Am 15. Marz 2019 ist Herr Bernd Friedhoff,
kaufmannischer Vorstand, aus dem Vorstand ausgeschieden.

Herr Dr. Wolfgang Kasper ist seitdem alleiniger Vorstand der
Gesellschaft.

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschéaftsjahr 2018 Herr Thies
Eggers (Vorsitzender), Steuerberater und Wirtschaftspriifer, Pullach,
Herr Dr. Theodor Waigel (stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt, Seeg, und
Frau Sabine Doblinger, Kauffrau, Miinchen.

F.7. Beziige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Vorstands betrugen im Geschaftsjahr

TEUR 195. Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrats betrug TEUR 42.
An frithere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterbliebene wurden
TEUR 109 an Pensionen gezahlt. Ferner sind Riickstellungen fiir lau-

fende Pensionen fiir friihere Vorstandsmitglieder in Hohe von TEUR
716 gebildet.

F.8. Zahl der Mitarbeiter

Es werden unverandert zum Vorjahr keine Mitarbeiter beschaftigt.
F.9. Honorar des Abschlusspriifers

Die Honorare fiir Abschlusspriifungsleistungen fiir das Berichtsjahr
(Prifung des Konzernabschlusses und Priifung des Einzelabschlusses
des Mutterunternehmens) betragen insgesamt TEUR 45.

F10. Konzernverhaltnisse / Konzernabschluss

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

F.11. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des
Geschaftsjahres zu beriicksichtigen waren, sind nicht zu verzeichnen.

Grasbrunn, den 25. April 2019

Der Vorstand



Angaben und Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2018

Name, Sitz Anteil Nennkapital Eigenkapital Jahres-
in % bzw. feste zum ergebnis

Einlage 31.12.2018 2018

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 7.075 -1.715 3
BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn 100,0 100 2.624 1112
BG Europark GmbH & Co. KG, Grashrunn * 100,0 500 5.552 3475 Y
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 9.617 745
BG Hamburg Tiefkiihlhaus GmbH, Grasbrunn 100,0 1.500 1.084 -137
BG Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 3.356 239
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500 13.582 1.046
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 7516 480
BG Oktavian GmbH, Grasbrunn 100,0 500 9.017 -229
BG Tamm GmbH, Grasbrunn 100,0 500 1.575 -70
BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn 100,0 26 9.646 2.091
Garching Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn 100,0 26 832 337
Kiihlhaus Nirnberg GmbH, Grasbrunn 100,0 2301 3.593 83

Nicht in den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,

deren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar halt

SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen 90,0 " 25 979 2.967
Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR (TGM), Miinchen 26,0 2 511 1.626 234 9

Erganzende Angaben

*) vor Anderung der Rechtsform und Firma: BG Wildau GmbH, Grasbrunn

1) An der Gesellschaft sind atypisch stille Gesellschafter beteiligt, die Einlagen in Hohe von TEUR 223 geleistet haben.
Die BG Verwaltung GmbH hélt einen Anteil von 95,1 % an den von den stillen Gesellschaftern erbrachten Einlagen.
Der der BG Verwaltung GmbH zustehende Anteil an dem Jahresiiberschuss betragt TEUR 2.671.

2) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH hélt.

3) Das Jahresergebnis wird den Kapitalkonten der Gesellschafter zugerechnet.



Entwicklung des Konzernanlagevermégens im Geschaftsjahr 2018

1. Jan. 2018
EUR
IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 554,00

554,00
SACHANLAGEN
Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieBlich der Bauten auf
fremden Grundstiicken 308.203.740,86
Technische Anlagen und Maschinen 141.494,53
Andere Anlagen, Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung 456.986,47
Geleistete Anzahlungen und Anlagen
im Bau 1.027.918,45
309.830.140,31
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 1137.651,65
Ausleihungen an verbundene Unternehmen  7.000.000,00

Beteiligungen 35.613.756,62

43.751.408,27

353.582.102,58

Zugange
EUR

0,00

0,00

28.504.960,53

0,00

0,00

1.400.367,88

29.905.328,41

60.881,51

0,00

11.571.804,99

11.632.686,50

41.538.014,91

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Abgange
EUR

0,00

0,00

4.392.431,42

100.000,00

800,57

53.990,18

4.547.22217

0,00

0,00

1.516.780,81

1.516.780,81

6.064.002,98

Umbuchung
EUR

0,00

0,00

488.759,00

0,00

0,00

-488.759,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

31. Dez. 2018
EUR

554,00

554,00

332.805.028,97

41.494,53

456.185,90

1.885.537,15

335.188.246,55

1.198.533,16

7.000.000,00

45.668.780,80

53.867.313,96

389.056.114,51
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Aufgelaufene Abschreibungen Nettobuchwert
1. Jan. 2018 Zugange Abgange 31. Dez. 2018 31. Dez. 2018 31. Dez. 2017
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
554,00 0,00 0,00 554,00 0,00 0,00
554,00 0,00 0,00 554,00 0,00 0,00
56.133.376,08 5.089.622,36 365.066,33 60.857.931,61 271.947.09736  252.070.364,78
76.910,53 11172,67 46.666,67 41.416,53 78,00 64.584,00
213.983,86 47152,24 800,57 260.335,53 195.850,37 243.002,61
0,00 0,00 0,00 0,00 1.885.537,15 1.027.918,45
56.424.270,47 514794727 412.534,07 61.159.683,67 274.028.562,88 253.405.869,84
0,00 0,00 0,00 0,00 1198.533,16 1137.651,65
0,00 0,00 0,00 0,00 7.000.000,00 7.000.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 45.668.780,80 35.613.756,62
0,00 0,00 0,00 0,00 53.867.313,96 43.751.408,27
56.424.824,47 514794727 412.534,07 61.160.237,67 327.895.876,84 297157.278,11



Konzern-Kapitalflussrechnung

+/-
+/-

-+

+/-

-+

+/

+/

-+

Konzern - Periodenergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Zunahme / Abnahme der Riickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrége

Zunahme / Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

Zinsaufwendungen / Zinsertrage

Sonstige Beteiligungsertrage

Ertragsteueraufwand / -ertrag

Ertragssteuerzahlungen

Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen
Erhaltene Zinsen
Erhaltene Beteiligungsertrage

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

Dividendenausschiittung

Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten
gezahlte Zinsen

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres
Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres

Davon frei verfligharer Finanzmittelbestand

2018
TEUR

9.636

5.148
1.605
-127

11.400

66
-7.865
-216
-3.903
4.47
-6.052
14.163

12.000

-29.905
-9.838
1.073
1.517
-25.153

-4.680
-7.603

7.220
-2.257
-1.320

-18.310
20.001
1.691
1.691

2017
TEUR

124.500

5.858
8.393
38.981

-98.607

1.295
-168.577
2.344
-644
5.834
-3.359
-83.982

242.713
3.387
-81.959
-27.480
335

0
136.996

-4.507
-60.534
29.500
-2.888
-38.429

14.585

5.416
20.001
20.001
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Konzern-Eigenkapitalspiegel

Einstellung Konzern-

31.12.2016/ Aus- in Gewinn- Jahres-
1.1.2017 schiittung riicklagen tiberschuss 3112.2017
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
Nennbetrag eigener Anteile - 546 0 0 0 -546
Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17334
Kapitalriicklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 71513 0 4.400 0 75.913
Bilanzgewinn 46.221 (4.507) (4.400) 124.500 161.814
Eigenkapital 144186 (4.507) 0 124.500 264.179

Einstellung Konzern-

3112.2017/ Aus- in Gewinn- Jahres-
11.2018 schiittung riicklagen iberschuss 3112.2018
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
Nennbetrag eigener Anteile - 546 0 0 0 -546
Ausgegebenes Kapital 17334 0 0 0 17334
Kapitalriicklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 75.913 0 110.000 0 185.913
Bilanzgewinn 161.814 (4.680) (110.000) 9.636 56.770
Eigenkapital 264179 (4.680) 0 9.636 269.135

Logistikcenter Tamm




Bestatigungsvermerk des unabhangigen
Abschlusspriifers

An die Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG,
Grasbrunn, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern)

— bestehend aus der Konzernbilanz zum 31.12.2018, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel
und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
01.01.2018 bis zum 31.12.2018 sowie dem Konzernanhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht
der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, fiir das Geschéftsjahr
vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

 entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31.12.2018 sowie seiner Ertragslage fiir das Ge-
schaftsjahr vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 und

+ vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und ge-

eignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung des Vorstands und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Der Vorstand ist verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzern-
abschlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt. Ferner ist der Vorstand verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsat-
zen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt hat, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses ist der Vorstand dafir
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der
Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber
hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der Vorstand verantwortlich fiir die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der Vorstand
verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Konzern-
lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Konzernlagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und
ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen



mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstoBen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und
Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen
im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und
fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da
VerstoBe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

* gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den
fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von dem Vorstand ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der von dem Vorstand dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben.

*  ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von
dem Vorstand angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grund-
lage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenhei-
ten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche

Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und im Kon-
zernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen 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 fiih-
ren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fihren kann.

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Er-
eignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

* holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rech-
nungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschaftstatig-
keiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung
der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwor-
tung fiir unsere Priifungsurteile.

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

« fiihren wir Priifungshandlungen zu den vom Vorstand dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem
Vorstand zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben 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 erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter ande-
rem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie be-
deutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im in-
ternen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Miinchen, den 25. April 2019

Rodl & Partner GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Prof. Dr. Bomelburg Wagner
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Vorschlag iiber die Gewinnverwendung
aufgrund des Jahresabschlusses 2018
der Bayerische Gewerbebau AG

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2018 von EUR 17.188.344,06
wie folgt zu verwenden:

1. Ausschiittung einer Dividende von
EUR 0,83 je dividendenberechtigter Stiickaktie

(5.777.922 dividendenberechtigte Stiickaktien) EUR 4.795.675,26
2. Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 12.000.000,00
3. Vortrag auf neue Rechnung EUR  392.668,80

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die von der Gesellschaft unmittelbar
oder mittelbar gehaltenen 182.078 Stiick eigenen Aktien (Stand: 12. Marz 2019), die
gemaB § 71b AktG nicht dividendenberechtigt sind. Bis zur Hauptversammlung kann
sich durch den weiteren Erwerb eigener Aktien oder die VerduBerung eigener Aktien
die Zahl der dividendenberechtigten Aktien vermindern oder erhdhen. In diesem Fall
wird bei unveranderter Ausschiittung von EUR 0,83 je dividendenberechtigter Stlick-
aktie der Hauptversammlung ein entsprechend angepasster Beschlussvorschlag iiber
die Gewinnverwendung unterbreitet werden.

Die Dividende ist am dritten Werktag nach der ordentlichen Hauptversammlung 2019
zahlbar.

Grasbrunn, 25. April 2019

Dr. Wolfgang Kasper
Vorstand
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