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Vorschlag Vorstand und Aufsichtsrat

UBERBLICK

2021
in Mio. EUR

2020
in Mio. EUR

26
13
65
575
431
304
53
216
92

20
409
128
280

68

18

85

27

2,62
46,98
0,88

2019
in Mio. EUR

28
36
67
493
424
292
59
140
109

33
27
365
103
271
74
18
41
10

1,82
45,53
0,86

KENNZAHLEN

2018
in Mio. EUR

25
13
57
454
328
269
59
121
42

1
17
321
100
250
78
18
20
12

1,33
41,93
0,83

2017
in Mio. EUR

34
168
162
445
297
264

59
118
110

16
162
122
319

90
245

77

18

21

11

2,31
41,05
0,81
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Dr. Wolfgang Kasper

Liebe Aktionarinnen und
Aktionare, liebe Freunde
unseres Unternehmens,

die Corona-Pandemie hat in den letzten beiden Jahren unser
Leben tiefgreifend beeinflusst. Wir alle haben gehofft, dass wir
schneller wieder zur Normalitat zuriickkehren konnen, doch die
Realitat ist eine andere: Die Infektionszahlen sind im Winter wie-
der sprunghaft angestiegen und bereiten uns immer noch Sorge —
besonders wieder fiir den kommenden Herbst.

Viel dramatischer jedoch ist aktuell der Krieg, den Russland seit
mehr als zwei Monaten gegen die Ukraine fiihrt. Dieser Angriffs-
krieg Russlands bedeutet nicht nur unvorstellbares Leid fiir die be-
troffenen Menschen, er markiert auch eine Zasur — eine Zasur, die

die Sicherheitsarchitektur in Europa und dariiber hinaus verandert.

Wir missen erkennen, dass dies keine kurzfristige Angelegenheit
ist, sondern dass Jahre geopolitischer Instabilitat vor uns liegen.
Diese Zasur beeinflusst auch die Ausrichtung und Entwicklung un-
serer Volkswirtschaft in einem AusmaB, welches wir heute in sei-
ner Gesamtheit noch nicht iiberblicken kénnen.

Seit Jahren spiiren wir auBerdem die Folgen des Klimawandels,
dessen Auswirkungen spatestens mit der Flutkatastrophe im ver-
gangenen Sommer fiir jedermann auch bei uns sichtbar geworden
sind. Die Migration, die durch den Krieg Russlands gegen die
Ukraine noch einmal sprunghaft angestiegen ist, bedeutet eine
weitere Herausforderung fiir unsere Gesellschaft und Volkswirt-
schaft.

Wir miissen heute erkennen, dass Unvorhergesehenes zunehmend
zur Realitat wird, dass die krisenhaften Ausschlage immer heftiger
und immer haufiger werden. Der Umgang mit Krisen und die An-
passungsfahigkeit an Veranderungen ist die Herausforderung un-
serer Tage und in Zukunft. Daran miissen wir uns gewéhnen —im
geschaftlichen wie auch im privaten Bereich.

B Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Die Erholung der deutschen Wirtschaft ist im abgelaufenen Jahr
2021 infolge der insbesondere im zweiten Halbjahr sich mit neuen
Virusvarianten wieder starker ausbreitenden Corona-Pandemie auf
der einen Seite sowie aufgrund erheblicher Material- und Liefer-
engpasse auf der anderen Seite langsamer verlaufen als erwartet.
Mit einem Wachstum des preisbereinigten Bruttoinlandsproduktes
von nur 2,9 % gegeniiber dem Vorjahr hat die Wirtschaftsleistung
in nahezu allen Wirtschaftsbereichen trotz unterschiedlicher Zu-
wachse noch nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht.

Dagegen hat die Inflationsrate mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt
wieder einen langjahrigen Hochststand erreicht. Insbesondere die
drastisch verteuerten Energieprodukte aber auch die schon er-
wahnten Lieferkettenprobleme fiihren dazu, dass mit einem kurz-
fristigen Riickgang der Inflationsraten nicht zu rechnen ist. Die
jungsten Entwicklungen in Folge des von Russland gegen die
Ukraine gefiihrten Krieges fiihren im Gegenteil aktuell mit Teue-
rungsraten von tber 7 % zu den hochsten Werten seit tiber 40
Jahren. Auch die Erwartungen auf eine baldige gesamtwirtschaftli-
che Erholung mussten in diesen Tagen von allen Experten dra-
stisch nach unten korrigiert werden.

Die deutsche Immobilienwirtschaft hat sich auch im zweiten Jahr
der pandemiebedingten Krise relativ stabil gezeigt und hat bei
den Gewerbeimmobilien mit einem Transaktionsvolumen von 58,8
Mrd. EUR den guten Wert des Vorjahres nahezu wieder erreicht.
Fir das Jahr 2022 erwarten wir aufgrund der insgesamt hohen
Nachfrage am Kapitalmarkt und des Mangels an renditebringen-
den Anlagealternativen wieder ein erneut hohes Umsatzvolumen
bei weiter hohen, zum Teil iberhéhten Preisen.

Auch die Preise fiir Bauleistungen sind im abgelaufenen Jahr mit
etwa 6 % erneut stark gestiegen. Materialknappheit und ein Man-
gel an Arbeitskraften begrenzen trotz hoher Nachfrage eine positi-
vere Entwicklung der Bauwirtschaft und lassen zusammen mit den
steigenden Energie- und Rohstoffkosten auch in diesem Jahr eine
deutliche Zunahme bei den Baupreisen und Engpasse bei den
Bauausfiihrungen erwarten. Darauf miissen auch wir uns bei un-
seren geplanten Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen einstellen.

B Geschéftsentwicklung 2021

Der Weg der Umstrukturierung und Neuausrichtung unseres Im-
mobilienbestandes wurde im abgelaufenen Geschaftsjahr erfolg-
reich fortgesetzt und ist nun weitgehend abgeschlossen.

® Kiihlhausimmobilien

Die Sparte der Tiefkiihlhausimmobilien spielt mit aktuell noch drei
Standorten und einem Anteil an den Umsatzerlosen (Netto-Mie-

Vorstand

ten) von rund 7 % inzwischen nur noch eine untergeordnete Rolle
im Gesamtgeschaft der Gesellschaft. Da diese Sparte der betreu-
ungsintensiven Betreiberimmobilien bei nur noch geringem Be-
stand einen unverhaltnismaBig hohen technischen Aufwand erfor-
dert, werden wir die verbleibenden Standorte nach Auslaufen der
derzeitigen Mietvertrage in den nachsten Jahren durch Verkauf
oder Projektentwicklung planmaBig zuriickfahren.

B Biiro- und Gewerbeparks

Der Schwerpunkt unseres Immobilienbestandes hat sich zuneh-
mend auf den Bereich der Biiro- und Gewerbeparks verlagert. Im
abgelaufenen Geschaftsjahr hat dieses Segment mit rund 93 % zu
den Umsatzerldsen beigetragen. Diese wurden im Wesentlichen an
dreizehn Standorten mit den regionalen Schwerpunkten im Raum
Miinchen und Bayern, im Raum Stuttgart, im Ruhrgebiet und im
Rheinland sowie in Berlin erzielt. Auch durch die laufende, inten-
sive Instandhaltung und Modernisierung sowie mit einer engen
und regelmaBigen Betreuung durch unser Vermietungsmanage-
ment konnten wir trotz der teilweise krisenbedingten Zuriickhal-
tung auf Mieterseite den guten Vermietungsstand in unseren Im-
mobilien sichern. Die nachhaltige, stabile Entwicklung unseres
Bestandes hat auch bei unseren kiinftigen Uberlegungen Vorrang
vor kurzfristiger Gewinnmaximierung.

Im laufenden Geschaftsjahr 2022 wird unser Bestand in diesem
Segment durch zwei weitere Neubauprojekte erganzt: Zum einen
durch das bereits im Friihjahr bis auf Mieterausbauten fertigge-
stellte Logistikprojekt in Kassel mit 8.700 m* Mietflache, zum an-
deren ab dem Spatsommer durch ein rund 21.000 m* Mietflache
umfassendes Biirogebaude in Koln. Erfreulich ist, dass trotz des
aktuell krisenbedingt schwierigen Biirovermietungsmarktes dieses
Objekt bereits vor Fertigstellung vollstandig langfristig vermietet
werden konnte.

m Beteiligungen

Das Segment Beteiligungen wurde im Geschaftsjahr durch Zu-
kdufe bei den Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds-
gesellschaften mit einem Volumen von gut 2 Mio. EUR geringfiigig
weiter ausgebaut. Wir sehen das Engagement in dem Segment Be-
teiligungen als eine nachhaltig rentable Anlagemdglichkeit und
werden auch zukiinftig weitere sich bietende Investitionen mit In-
teresse prifen.

Aufsichtsrat

B Ergebnis und Ausblick

Die Bayerische Gewerbebau AG hat zusammen mit ihren Tochter-
gesellschaften auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 mit 13,4
Mio. EUR wieder ein sehr gutes Konzernergebnis erzielt. Hierzu
haben unter anderem Sondereffekte aus dem Verkauf eines Objek-
tes der Bayerische Gewerbebau AG sowie verkaufsbedingte Son-
derausschiittungen im Bereich der Beteiligungen beigetragen.

Der Verlauf des laufenden Geschaftsjahres 2022 ist aktuell noch
mit groBen Unsicherheiten behaftet. Dies gilt immer noch in Bezug
auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf Markte und Mie-
ter, aber hauptsachlich mit Blick auf die Folgen des von Russland
gegen die Ukraine gefiihrten Krieges fiir die nationale und interna-
tionale Wirtschaftsentwicklung. Dennoch sind wir fiir unsere Ge-
sellschaft zuversichtlich, wieder ein gutes Ergebnis erreichen zu
konnen, und planen mit einem Konzern-Jahresiiberschuss (ohne
steuerliche und ggf. andere Sondereffekte) in dhnlicher GroBen-
ordnung wie in diesem Jahr.

Bei den Mitgliedern unseres Aufsichtsrates bedanke ich mich fiir
ihre wertvolle Unterstiitzung im vergangenen Jahr. Mein Dank gilt
im Besonderen auch allen unseren Geschaftspartnern, Kunden und
Mietern flir das Vertrauen in unser Unternehmen. Unsere Leistung
begriindet sich nicht zuletzt durch den leidenschaftlichen Einsatz
und die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit den verschiedenen
Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe, die uns als Dienstlei-
ster seit vielen Jahren im operativen Geschaft zuverlassig unter-
stlitzen - dafiir auch in diesem Jahr mein herzlicher Dank!

Ilhnen, liebe Aktionarinnen und Aktionare, danke ich fiir das mir
entgegengebrachte Vertrauen sowie lhr Interesse an der Bayeri-
sche Gewerbebau AG. Die Gesellschaft ist gut aufgestellt, ihre Zu-
kunft weiterhin nachhaltig erfolgreich zu gestalten.

Grasbrunn, im April 2022

S

Dr. Wolfgang Kasper
Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat erlautert nachfolgend seine Tatigkeit im Ge-
schaftsjahr 2021. Im Mittelpunkt stehen dabei insbesondere der
kontinuierliche Dialog mit dem Vorstand hinsichtlich der Entwick-
lung der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften und des Rech-
nungslegungsprozesses mit der Jahres- und der Konzernabschluss-
priifung sowie die Uberwachung des Risikomanagementsystems
und des internen Kontrollsystems.

Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wurde im Geschaftsjahr 2021 im Rahmen der Sit-
zungen und auch auBerhalb seiner Sitzungen laufend vom Vor-
stand schriftlich und miindlich informiert. Darliber hinaus hat sich
der Vorsitzende des Aufsichtsrats in Telefonaten und personlichen
Gesprachen mit dem Vorstand zeitnah und umfassend (iber wich-
tige Entwicklungen und anstehende Entscheidungen informiert,
insbesondere wurden die Strategie des Unternehmens, die Investi-
tionen in Immobilien und der Erwerb von Beteiligungen, die ge-
planten und durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen, die
Entwicklung der Mieterldse, die Liquiditatssituation sowie die Ge-
schaftsentwicklung der Gesellschaft selbst beraten.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft
und des Konzerns regelmaBig beraten und laufend liberwacht. 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,
Einschatzung der Risikolage des Unternehmens sowie der Ausge-
staltung und Umsetzung des Risikomanagements unterstiitzt. In
die bestimmenden Informationen von wesentlicher Bedeutung
und deren Entscheidung — insbesondere von Investitionen und
deren Finanzierung sowie die daraus resultierenden Auswirkungen
auf die Gesellschaft — war der Aufsichtsrat aktiv eingebunden. Der
Aufsichtsrat hat die Geschaftsflihrung durch den Vorstand (iber-
wacht und sich von der Recht- und OrdnungsmaBigkeit der Unter-
nehmensfiihrung sowie der Leistungsfahigkeit und Wirtschaftlich-
keit der Organisation iiberzeugt. In die Diskussion mit dem
Vorstand iber die Wirtschaftlichkeit der Gesellschaft wird stets
auch die Vermietungssituation bei allen Immobilien einbezogen.
Ein besonderer Schwerpunkt bildete dabei auch in diesem Jahr die
Beurteilung der Risiken und potentiellen Auswirkungen der Covid-
19 Pandemie.

Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2021 fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt, an
denen — mit Ausnahme einer Sitzung — jeweils alle Mitglieder des
Aufsichtsrats teilgenommen haben. Schwerpunkte waren in allen
Sitzungen die Einschatzung der Konjunktur, der Geschaftsverlauf
2021 anhand aktueller Ergebnisrechnungen und dessen weitere

Entwicklung im Jahr 2021 — immer unter Einbezug der Auswirkun-
gen der Covid-19 Pandemie auf die Vermietungssituation. Die Dis-
kussion zur aktuellen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage — auch
im Hinblick auf potentielle kiinftige Entwicklungen — erfolgte je-
weils im Vergleich zur Planung fiir den entsprechenden Zeitraum
und eventueller abzuleitender Auswirkungen auf die Unterneh-
mensentscheidungen. Die Darstellung und die Erdrterung dieser
Punkte haben stets auch die Tochtergesellschaften mit einbezogen.

In der Bilanzaufsichtsratssitzung im April 2021 wurden in Gegen-
wart des von der Hauptversammlung 2020 gewahlten Abschluss-
und Konzernabschlusspriifers und des Vorstands der Jahresab-
schluss der Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2020, der Konzern-
abschluss, der Lagebericht und der Konzernlagebericht sowie die
Einzelabschliisse der Tochtergesellschaften, der Abhangigkeitshe-
richt sowie der Geschaftsbericht und der Bericht des Aufsichtsrats
eingehend besprochen und die entsprechenden Beschliisse hierzu
gefasst. AuBerdem wurde die anstehende ordentliche Hauptver-
sammlung vorbereitet und die Einladung zur Hauptversammlung
beschlossen.

Im Mittelpunkt der Aufsichtsratssitzung im Juli 2021 stand insbe-
sondere die Vorbereitung der Hauptversammlung.

In der September-Sitzung wurde insbesondere iiber den Stand der
Investitionen und Modernisierungen in den Immobilienprojekten
sowie die Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf die Mieter-
I6se und Vermietungssituation berichtet und beraten.

Im Dezember hat der Aufsichtsrat intensiv mit dem Vorstand das
Risikomanagement und das Interne Kontrollsystem fiir die Gesell-
schaft und die Tochtergesellschaften sowie den bestehenden Versi-
cherungsschutz und dessen Angemessenheit fiir die Bediirfnisse
der Gesellschaft diskutiert. Ferner wurde mit dem Vorstand die Er-
gebnishochrechnung fiir das Geschaftsjahr 2021 mit Erlauterung
der Planabweichungen und eine erste Planung fiir das Geschafts-
jahr 2022 besprochen.

Ausschiisse

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

Risikopriifung

Das Risikomanagementsystem und das Interne Kontrollsystem
wurden vom Vorstand gegeniiber dem Vorjahr unter Beriicksichti-
gung der veranderten Immobilienstruktur weiterentwickelt und
optimiert. Der Aufsichtsrat hat sich von der Wirksamkeit des Risi-
komanagementsystems tberzeugt sowie das Interne Kontrollsy-
stem in seiner Sitzung im Dezember 2021 Gberprift. Ferner wurde
die Wirksamkeit der Abschlusspriifung und der Rechnungslegungs-
prozess der Gesellschaft diskutiert. Es wurde festgestellt, dass die

versicherbaren Risiken ausreichend versichert und die betriebli-
chen, finanziellen und vertraglichen Risiken einer ausreichenden
Kontrolle innerhalb von Genehmigungsverfahren und organisato-
rischen Ablaufen unterliegen. Im gesamten Konzern ist ein detail-
liertes Risiko-Berichtswesen installiert, das kontinuierlich gepflegt
und weiterentwickelt wird. In den Aufsichtsratssitzungen und in
Einzelgesprachen hat der Vorstand den Aufsichtsrat tber die je-
weils aktuelle Risikolage informiert.

Von der Mdglichkeit, die Biicher und Schriften der Gesellschaft
einzusehen oder fiir bestimmte Aufgaben besondere Sachverstéan-
dige zu beauftragen, hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr keinen
Gebrauch gemacht, weil aufgrund der regelmaBigen und intensi-
ven Berichterstattung durch den Vorstand dazu kein Anlass be-
stand.

Veranderungen im Aufsichtsrat und im Vorstand

Veranderungen im Vorstand und Aufsichtsrat hat es in 2021 nicht
gegeben.

Priifung des Jahres- und Konzernabschlusses

Der vom Vorstand nach den Regeln des HGB aufgestellte Jahres-
und der Konzernabschluss der Gesellschaft jeweils zum 31. De-
zember 2021 wurden von der durch die Hauptversammlung als
Abschluss- und Konzernabschlusspriifer gewahlten Rod| & Partner
GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Miinchen, unter Einbeziehung der Buchfiihrung sowie des
Lage- und Konzernlageberichts gepriift. Die Priifung hat zu keinen
Einwendungen gefiihrt, so dass jeweils ein uneingeschrankter Be-
statigungsvermerk erteilt wurde. Nachdem der Aufsichtsrat die
Priifungsunterlagen rechtzeitig zur Begutachtung erhalten hatte,
hat sich der Aufsichtsrat mit dem Einzel-, dem Konzernabschluss
sowie den Lageberichten unter Berlicksichtigung der Priifungsbe-
richte griindlich auseinander gesetzt und kritisch gepriift. Diese
Abschliisse wurden in der Aufsichtsratssitzung vom 28. April 2022
zusammen mit weiteren Unterlagen vom Aufsichtsrat in Gegen-
wart des Abschluss- und Konzernabschlusspriifers intensiv erortert
und gepriift. Der Abschluss- und Konzernabschlusspriifer berich-
tete (iber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung und stand
fiir erganzende Fragen und Auskiinfte zur Verfligung. Der Auf-
sichtsrat hat nach eigener eingehender Priifung der Unterlagen
keine Einwande erhoben und stimmt dem Priifungsurteil zu.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss,
den Lagebericht und den Konzernlagebericht gepriift und erhebt
nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Beratungen und Prii-
fung keine Einwendungen. Er hat den vom Vorstand aufgestellten
Jahresabschluss und Lagebericht gebilligt und den Konzernab-
schluss nebst Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2021 billi-
gend zur Kenntnis genommen; der Jahresabschluss ist damit fest-
gestellt.

Dr. Theodor Waigel

Sabine Doblinger Thies Eggers

Gewinnverwendung

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands tiber die Verwen-
dung des Bilanzgewinns insbesondere mit Blick auf die Liquiditat
der Gesellschaft sowie ihre Finanz- und Investitionsplanung ge-
priift und stimmt dem Vorschlag zu. Der Aufsichtsrat halt den Ge-
winnverwendungsvorschlag mit Blick auf die Vorsorge fiir die Ge-
sellschaft als auch die der Aktionarsinteressen fiir angemessen.

Priifung des Abhangigkeitsberichts

Der Bericht des Vorstands Uiber Beziehungen zu verbundenen Un-
ternehmen im Geschaftsjahr 2021 wurde dem Aufsichtsrat fristge-
recht vorgelegt und von diesem iiberpriift und gebilligt. Der Auf-
sichtsrat hat sich vom Vorstand Einzelheiten erldutern lassen.
Beanstandungen haben sich nicht ergeben. Ebenso wurde der da-
zugeharige Priifungsbericht, der von der beauftragten Rodl & Part-
ner GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Miinchen, vorgelegt wurde, im Aufsichtsrat besprochen.
Der Abschlusspriifer hat folgenden Vermerk erteilt:

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

Der Aufsichtsrat hat sich auch den Priifungsbericht erldutern las-
sen 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 Mitarbei-

tern fir ihren Einsatz und ihre Leistung im Geschaftsjahr 2021.

Grasbrunn, den 28. April 2022

Thies Eggers



60 Jahre Unternehmergeist

Im Alter von 17 Jahren griindete Alfons Doblinger, der Vorstandsvorsitzende der DIBAG Industriebau AG
und Hauptaktionar der Bayerische Gewerbebau AG am 6. Februar 1962 sein erstes Unternehmen im
Bereich Holztransporte, Holzhandel.

Im Jahr 1965 griindete er das Unternehmen Doblin-
ger Anlagenbau, das sich in den Folgejahren in den
Geschéftsfeldern Projektentwicklung, Bestandsent-
wicklung und Verwaltung etablierte. So entstand in
der Folge die DIBAG Industriebau AG, die heute ein
marktfiihrendes Unternehmen im industriellen
Umbau ist.

Seit 60 Jahren wirkt Alfons Doblinger aktiv als Leiter
der Doblinger Gruppe.

Die engagierte Mannschaft bekennt sich zu den Auf-
gaben im Stadtebau mit dem Ziel, dass unsere Ge-
béude der Wirtschaft und dem Wohnen dienen.

Wir alle arbeiten an der Aufgabe fiir zeitgeméale In-
frastruktur. Wir stehen mit Uberzeugung dafiir ein,
dass sich die Gebaude fiir gute Arbeitsplatze eignen,
fiir Wohnen und Wohnumfeld und angemessenem
Anteil an Griin und arbeiten engagiert mit dem Ziel,
CO2-freie Gebaude zu erreichen.

Wir alle sehen unsere Aufgabe als eine enorme Her-
ausforderung unserer Zeit. Wir wissen, dass nur
sachgerechte Lésungen zum bezahlbaren Wohnen
fiihren konnen.

Die enormen Kostensteigerungen und die Zusatzaus-
gaben im Bereich Verkehr, Umwelt und CO2-
Freiheit sollen und miissen gelost werden, auch

wenn dafiir das Rezept noch unbekannt ist.

Nachhaltig ist auch der Grundstein fiir die zweiten
60 Jahre.

Erkenntnis:

Ein im Sturm gewachsener Baum
ist widerstandsfahig.

Miinchen, April 2022

Die Aufgaben
von heute
Gewerbe

e Biiro
Dienstleistung

e Gewerbepark

¢ Produktion

e
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Die Aufgaben Noch nie konnten die Menschen

von heute in die Zukunft schauen.
Wohnen
Heute wissen wir,
dass die Zukunft
« Wohnen Uberraschungen bereit hélt.
der Zukunft

e Wohnumfeld
Griingestaltung

e zukunftsorientierte
Infrastruktur

e CO2 frei

e Gesamtaufwand:
- Was kostet 1 m2 Wohnflache?
- Was darf 1 m?2 Miete kosten?
- Was darf 1 m?2 Nebenkosten
betragen?

Extrem anspruchsvoll
Wir wollen und
wir miissen es schaffen



ICH BEOBACHTE SCHON LANGE DIE
NATUR UND WIRTSCHAFT
STAND 2007

Natur Wirtschaft

SO war es

AV AV AL

Natur Wirtschaft

so ist es geworden
- Kiirzere Absténde
- tiefere Ausschlage

gl |11 11

NATUR, WIRTSCHAFT
UND UNSER LEBEN
STAND 2022

Natur
so ist es geworden

Natur

Die Auswirkungen werden
tiefer und verlaufen
in kiirzeren Abstanden.

Wirtschaft

Wirtschaft

1.
Im Geschéftsbericht 2007
war mein Beitrag
e Die Kraft der Natur
und
e die Energie

der Wirtschaft
sind eng miteinander
verbunden.

Die Ausschlage

der Natur,

der Wirtschaft
werden tiefer

und folgen schneller
im Rhythmus
aufeinander.

Alles hat sich
beschleunigt und so
geht es weiter.

Das Unvorhergesehene
wird starker
und kommt in kiirzeren
Abstanden.

Darauf sollten wir uns
einrichten.

Das ist alles,
was wir ber unsere
Zukunft wissen.

2.

Wenn wir die Zukunft
beeinflussen wollen,
miissen wir wissen,
wo wir stehen.

e Es wird in der
Zukunft ofter
Unvorhergesehenes
auf uns zukommen.

Unsere Aufgabe ist es,
alles, was vorhersehbar ist,
zu erkennen

und sich darauf einstellen.
Dadurch kénnen wir das
wirklich Unvorhersehbare
besser verkraften!

Menschen, die der Natur
nahe sind, wissen,

dass die Natur uns fordert
und

nicht Giberfordern wird.

Jedes wesentliche Ereignis
kiindigt sich an. Wenn wir
aufmerksam sind, werden
wir dies erkennen.

3.

Die Welt ist mit dieser
Folge das Wunder des
Kosmos.

Da vieles im Extremen ist,
ist unsere Aufgabe die
Mitte.

Nicht das Komplizierte,
das Einfache ist es.

Viele, die das Richtige tun,
bleiben als solche
unerkannt.

Aber sie sind die Pioniere
unserer Zeit.

Der groBte Feldherr aller
Zeiten

geht nicht in die
Geschichte ein.

Er fihrt die richtige Taktik
und es kommt nicht zum
Krieg.

Erst der zweitgroBte
Feldherr,

er geht in die Geschichte ein,
er ist der erfolgreiche
Krieger.

4,

Von anderen

nicht mehr verlangen,
als man selbst bereit ist
zu tun

oder zu tun,

wenn es die Situation
verlangen wiirde.

Wir erleben zu viel
e Zukunftsangst
e Desorientierung
e Unsicherheit

e Verwirrung.

Wir brauchen und jeder,
der es kann, soll fir
e Orientierung

e Sicherheit
e Hoffnung
e Klarheit
eintreten.

e Wir brauchen, wie der
Bergsteiger, der gesund
vom Berg zuriick
kommen will,

Mut und Demut.

Ostern im April 2022

Jgfons W/y'q

Alfons Doblinger




BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2021

A. Grundlage des Unternehmens

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochterunternehmen sind
Immobiliengesellschaften, die vorwiegend als Bestandshalter na-
hezu ausschlieBlich im Bereich der Gewerbeimmobilien in
Deutschland tatig sind.

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktmaBig die
Entwicklung, Instandhaltung und Modernisierung des eigenen Im-
mobilienbestandes und des Immobilienbestandes der Tochterge-
sellschaften sowie dessen Vermietung und Verpachtung. Daneben
halt die Gesellschaft Beteiligungen an anderen Immobiliengesell-
schaften. Zur behutsamen Erganzung des Immobilienbestandes
erfolgt eine standige Marktbeobachtung und Priifung von fiir
Neubau oder Erweiterungen geeigneten Grundstiicken sowie Er-
werbsmaglichkeiten von Bestandsimmobilien oder Beteiligungen.
Unsere Investitionsentscheidungen sind grundsatzlich langfristig
ausgerichtet und orientieren sich neben den wirtschaftlichen Para-
metern vor allem an dem nachhaltigen Entwicklungspotential
eines Investments.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren ihre einseitige Ausrich-
tung auf Kiihlhauser als sogenannte Betreiber-Immobilien deutlich
vermindert und ihren Immobilienbestand diversifiziert. Die Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft mit ihren Tochterunternehmen er-
streckt sich heute im Wesentlichen auf drei Bereiche:

1. Tiefkiihlhausimmobilien:
Hier wurden zum Jahresende 2021 unverandert noch drei
Standorte betrieben. Wegen des hohen technischen Betreu-
ungsaufwandes und der damit verbundenen Risiken bei nur
noch geringem Bestand ist geplant, diesen Bereich mittelfri-
stig nach Auslaufen der jeweiligen Projektvertrage vollstandig
aufzuldsen.

2. Biiro- und Gewerbeimmobilien:
Zum Jahresende 2021 wurden zusammen mit acht Tochterge-
sellschaften insgesamt fiinf Biirostandorte, sechs Logistikzen-
tren, ein Einzelhandelsstandort sowie ein Gewerbepark gehal-
ten und verwaltet. Zusatzlich wurde ein weiterer Logistik-
standort in Kassel Anfang des laufenden Geschaftsjahres 2022
als siebenter Logistikstandort fertiggestellt. Ein weiterer Biiro-
neubau in Kéln wird zur Jahresmitte 2022 planmaBig an den
Mieter (ibergeben werden.

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

Unser unternehmerisches Handeln ist darauf ausgerichtet, den Im-
mobilienbestand der Gesellschaft und ihrer Tochterunternehmen
qualitativ stets zu verbessern, langfristig zu sichern und behutsam
auszubauen. Die Erzielung nachhaltiger stabiler Ertrage hat dabei
Vorrang vor kurzfristiger Gewinnmaximierung.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung war im Jahr 2021 erneut stark ab-
hangig von der Covid-19-Pandemie und den mit dem Infektions-
geschehen einhergehenden SchutzmaBnahmen. So fiel die ge-
samtwirtschaftliche Erholung angesichts des andauernden
Pandemiegeschehens und zunehmender Material- und Liefereng-
passe schwacher aus als erwartet.

Nach den Berechnungen des Statistisches Bundesamt (Destatis)
erhéhte sich im Jahr 2021 das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) zwar um 2,9 % gegeniiber dem Vorjahr, lag damit aber
immer noch um etwa 2,0 % niedriger als im Jahr 2019, dem Jahr
vor Beginn der Corona-Pandemie. Trotz unterschiedlich starker Zu-
wachse hat die Wirtschaftsleistung in nahezu allen Wirtschaftsbe-
reichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht.

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

Auf der Nachfrageseite stabilisierten sich die privaten Konsumaus-

gaben im Jahr 2021 auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres und
sind damit noch weit von ihrem Vorkrisenniveau entfernt. Im Ge-
gensatz dazu waren die Konsumausgaben des Staates mit einer
preisbereinigten Zunahme von 3,4 % wieder eine Wachstums-
sttze der deutschen Wirtschaft, wozu u.a. die kostenlosen Co-
rona-Tests, die Beschaffung der Impfstoffe sowie der Betrieb der
Test- und Impfzentren beitrugen. In Ausriistungen, das sind Inve-
stitionen in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge, wurde im
Jahr 2021 nach dem starken Riickgang des Vorjahres wieder um
3,2 % mehr investiert. Die Bauinvestitionen konnten allerdings
wegen der Engpasse bei Material und Arbeitskraften nach starkem
Wachstum in den Vorjahren nur noch leicht um 0,5 % zulegen.

Der AuBenhandel konnte sich im Jahr 2021 von den starken Riick-
gangen des Vorjahres erholen. Preisbereinigt exportierte Deutsch-
land 9,4 % mehr Waren und Dienstleistungen als 2020. Gleichzei-
tig legte der Import um 8,6 % zu. Damit hat der AuBenhandel das
Niveau von 2019 vor Ausbruch der Covid-19-Pandemie nahezu
wieder erreicht.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2021 von
44,9 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort Deutschland er-
bracht. Das sind etwa genauso viele Erwerbstétige wie im Vorjahr.
Allerdings arbeiteten viele Erwerbstatige nun in anderen Wirt-
schaftsbereichen als zuvor. Zuwachse gab es z. B. im Bereich 6f-
fentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit, im Bereich Informa-
tion und Kommunikation sowie im Baugewerbe. Dagegen kam es
im Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe wie schon im Vor-
jahr zu Beschaftigungsverlusten.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2021 erneut mit
einem Finanzierungsdefizit von 153,9 Milliarden Euro (nach 145,2
Milliarden Euro im Vorjahr). Gemessen am nominalen BIP errech-
net sich flir den Staat im Jahr 2021 eine Defizitquote von 4,3 %,
womit der europaische Zielwert des Stabilitats- und Wachstums-
paktes von 3,0 % deutlich verfehlt wurde. Dieser wurde von der
EU-Kommission fiir die Jahre 2020 und 2021 allerdings ausge-
setzt.

Die Inflationsrate auf Basis der Verbraucherpreise hat sich nach
den Berechnungen von Destatis in Deutschland im Jahresdurch-
schnitt 2021 um 3,2 % gegeniiber 2020 erhoht. Im Vorjahr hatte
die Inflationsrate noch bei 0,5 % gelegen. Eine héhere Jahres-
teuerungsrate wurde zuletzt vor fast 30 Jahren verzeichnet (1993:
+4,5 %). Die Jahresrate 2021 wurde vor allem durch die hohen
monatlichen Inflationsraten im 2. Halbjahr 2021 bedingt. MaBgeb-
lich wirkten sich neben temporaren Basiseffekten aus dem Vorjahr
(Wegfall der voriibergehenden Mehrwertsteuersenkung) zuneh-
mend krisenbedingte Effekte wie Liefer- und Materialengpasse
aus. Starkster Preistreiber waren Energieprodukte, die sich gegen-
iber dem Vorjahr um 10,4 % verteuerten. Die Inflationsrate lag

damit deutlich Gber der Zielmarke der Europaischen Zentralbank
(EZB) von 2,0 % fiir den gesamten Euroraum.

Prognosen fiir die kiinftige konjunkturelle und wirtschaftliche Ent-
wicklung im laufenden Jahr sind aktuell mit sehr groBen Unsicher-
heiten behaftet und gehen naturgemaB weit auseinander. Dies gilt
sowohl fiir die kiinftigen Wachstumsraten der Wirtschaft als auch
fiir die Entwicklung der Inflation und somit auch fiir die geldpoliti-
schen MaBnahmen der Europaischen Zentralbank. Neben dem
immer noch anhaltenden Covid-19-Infektionsgeschehen und den
damit verbundenen SchutzmaBnahmen sowie den bisherigen Risi-
ken aus der Entwicklung der Weltwirtschaft und internationalen
Handelskonflikte sind seit dem Friihjahr 2022 die geopolitischen
Spannungen im Zusammenhang mit dem Krieg Russlands gegen
die Ukraine als massiver Unsicherheitsfaktor fiir die zukiinftige
wirtschaftliche Entwicklung hinzugetreten. Auf die Erwartungen
fiir das laufende Jahr 2022 gehen wir weiter unten im Prognose-
bericht noch ein. Es ist jedoch sicher, dass die Notwendigkeit, sich
auf unvorhergesehene konjunkturelle und wirtschaftliche Entwick-
lungen einzustellen, zweifelsohne auch in diesem Jahr nicht gerin-
ger, sondern erheblich herausfordernder geworden ist.

Die deutsche Immobilienwirtschaft hat sich auch im zweiten Jahr
der pandemiebedingten Krise stabil entwickelt. Beguinstigt durch
den Einmaleffekt der Mehrheitsiibernahme der Deutsche Wohnen
durch Vonovia (23,5 Mrd. Euro) wurde laut Berechnungen des glo-
balen Immobiliendienstleisters Savills im Jahr 2021 mit einem
Transaktionsvolumen von 110,6 Mrd. Euro sogar ein neuer Um-
satzrekord erzielt. Davon entfielen etwa 51,8 Mrd. Euro auf Wohn-
immobilien und 58,8 Mrd. Euro auf Gewerbeimmobilien. Damit
hat sich das gesamte Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobi-
lien nach 59,2 Mrd. Euro im Vorjahr im zweiten Jahr nach Beginn
der Covid-19-Pandemie auf sehr hohem Niveau stabilisiert. Bei
der Attraktivitat der einzelnen Assetklassen jedoch gab es deutli-
che Unterschiede. Den starksten Zuwachs mit 18 % verzeichneten
die Industrie- und Logistikimmobilien, groBer Verlierer mit einem
Riickgang von 23 % war das Segment der Handelsimmobilien.
Bliroimmobilien blieben trotz eines Riickgangs um 5 % mit gut

26 Mrd. Euro mit Abstand die umsatzstarkste Nutzungsart. Fiir das
Jahr 2022 wird von Marktbeobachtern auch aufgrund der insge-
samt hohen Nachfrage am Kapitalmarkt und eines Mangels an
renditebringenden Alternativen ein erneut sehr hohes Gesamt-
transaktionsvolumen erwartet.

Deutlicher als auf den Investmentmarkten waren in den vergange-
nen zwei Jahren die Auswirkungen der Covid-19-Krise erwar-
tungsgemal an den Vermietungsmarkten zu spiiren. Der fiir
unsere Gesellschaft wichtige Biirovermietungsmarkt konnte sich
nach einem Einbruch beim Flachenumsatz (in den TOP 7 Biiro-
standorten) um mehr als 35 % im Vorjahr im abgelaufenen Jahr
2021 spiirbar erholen, blieb aber im langfristigen Vergleich immer



noch unterdurchschnittlich und etwa um 20 % unter dem Vorkri-
senjahr 2019. Nach wie vor sind es vor allem die GroBnutzer, die
zuriickhaltender agieren als vor der Pandemie. Da gleichzeitig in
diesem und auch im néchsten Jahr tberdurchschnittlich viele Neu-
bauflachen auf den Markt kommen werden, rechnen Marktbeob-
achter zumindest fiir dieses Jahr mit einem weiteren Leerstands-
anstieg bei Biiroflachen. Auf die zukiinftig erwartete Nachfrage
nach Biiroflachen und den mdglichen Einfluss von ,Home-Office”
wird weiter unten im Prognosebericht noch kurz eingegangen. Auf
dem deutschen Markt fiir Lager- und Logistikflachen dagegen
wurde im Jahr 2021 mit einem Umsatz von 8,7 Mio. m? ein neuer
Rekord aufgestellt. Hier hat sich zum einen insbesondere die er-
hohte Nachfrage nach Lager- und Verteilflachen durch den stark
gestiegenen Onlinehandel ausgewirkt. Daneben bauen angesichts
der Bedrohung der globalen Lieferketten zunehmend Unterneh-
men ihre Lagerkapazitaten vor Ort aus. Flir 2022 wird erwartet,
dass sich die positive Entwicklung auf dem Logistikmarkt im
Grundsatz fortsetzt.

Die Entwicklung der Bauwirtschaft war im abgelaufenen Jahr von
einem Mangel an Arbeitskraften und hoher Materialknappheit ge-
pragt. Nach Angaben des Zentralverbandes Deutsches Bauge-
werbe lag der Umsatz im Bauhauptgewerbe zwar nominal mit

0,5 % noch leicht iber dem des Vorjahres, bei einem Anstieg der
Preise fiir Bauleistungen um mehr als 6 % bedeutet dies real
einen Riickgang der Bauleistung um fast 6 %. Wie Destatis mit-
teilt, stiegen die Erzeugerpreise fiir einzelne Baustoffe wie Holz
und Stahl im Jahresdurchschnitt 2021 so stark wie noch nie seit
Beginn der Erhebung im Jahr 1949. Daneben wirkten sich auch die
hoheren Energiepreise preistreibend auf den Bausektor aus. Die
Erwartungen des Zentralverbandes Deutsches Baugewerbe fiir
das laufende Jahr 2022 sehen bei weiteren Preissteigerungen von
ca. 4 % ein leichtes Umsatzplus in der GroBenordnung von real
1,5 %. Abzuwarten bleibt allerdings auch hier, wie sich die wei-
tere Entwicklung des Krieges in der Ukraine auf das wirtschaftli-
che Geschehen insgesamt und damit auch in der Bauwirtschaft
auswirkt. In jedem Fall muss mit deutlich hoheren Preissteigerun-
gen und vermehrt mit Stérungen im Bauablauf und Verzégerungen
in der Fertigstellung gerechnet werden.

Il. Geschéaftsverlauf

In dem erneut schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld des
Jahres 2021 verlief unser Geschaft in allen Segmenten im Wesent-
lichen entsprechend unseren Erwartungen.

Wie haben sich die einzelnen Geschéaftsfelder entwickelt:

Immobilien im Tiefkiihlbereich

Der Umbau und die Umnutzung des bisherigen Tiefkithlhauses in

Garching, ZeppelinstraBe, wurde zur Jahresmitte 2021 abgeschlos-
sen, der neue Mieter aus dem Bereich des Online-Lebensmittel-
handels hat im August 2021 seinen Geschéftsbetrieb am Standort
erfolgreich aufgenommen. Am Standort Niirnberg werden nach
dem Auslaufen der bisherigen Mietvertrage der Tiefkiihinutzung
die einzelnen Bauabschnitte sukzessive fiir eine Trockenlogistik-
Nutzung umgebaut und an den neuen Mieter (ibergeben. Nach
dem vollstandigen Umzug des Mieters in die neu umgebauten Fla-
chen ist geplant, im Jahr 2023 die freiwerdenden Bestandsge-
baude durch den Neubau einer kleineren Logistikhalle auf diesem
Grundstiick zu ersetzen. Somit sind beide Standorte in das Seg-
ment der Biiro- und Gewerbeparks transformiert und werden nicht
mehr dem Tiefkiihlbereich zugerechnet.

Die im Zuge des Paketverkaufes von 16 Kiihlhdusern im Jahr 2017
vereinbarten Nachlaufarbeiten fiir Instandsetzungen, Brandschutz-
maBnahmen sowie zusatzliche bauliche Anpassungen wurden
wahrend des Geschaftsjahres intensiv weitergefiihrt. Diese Arbei-
ten werden voraussichtlich im dritten Quartal des laufenden Ge-
schaftsjahres vollstandig abgeschlossen oder durch entsprechende
finanzielle Abgeltungsregelungen mit dem Erwerber erledigt sein.
Da fiir diese Arbeiten ausreichend Riickstellungen gebildet wur-
den, ergibt sich hieraus kein negativer Einfluss auf das wirtschaft-
liche Ergebnis.

Aktuell werden im Tiefkiihlbereich noch drei Logistikstandorte
(Florsheim, Garching, SchleiBheimer StraBe, und KéIn) gehalten.
Diese sind gut, tiberwiegend an die Nagel Transthermos GmbH &
Co. KG, vermietet. Das Geschaft lauft stabil und in Absprache mit
den Nutzern, so dass die Gesellschaft hier - auch angesichts der
immer noch anhaltenden Auswirkungen der Corona-Pandemie
und der aktuell hinzugekommenen geopolitischen Spannungen -
nicht mit Stérungen rechnet.

Biiro- und Gewerbeparks

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 wurde die vor inzwi-
schen fast zehn Jahren begonnene Neuausrichtung des Immobi-
lienbestandes der Gesellschaft weg von der einseitigen Konzen-
tration auf Kiihlhausimmobilien hin zu Biiro- und anderen
Gewerbeimmobilien fortgesetzt und dieses Segment weiter ausge-
baut. Wir zielen dabei auf Immobilien, die aufgrund ihrer Lage, der
Grundstruktur der Gebaude, des Vermietungsstandes und einer
guten Entwicklungsmaglichkeit fiir den langfristigen Bestand ge-
eignet sind. Gerade angesichts des seit Jahren hohen, zum Teil
tiberhéhten Preisniveaus, steht dabei die Angemessenheit des Ein-
kaufspreises unverandert im Vordergrund. Bei einem angemesse-
nen Einkaufspreis wird durchaus auch akzeptiert, dass unsere
Renditeziele erst mittelfristig nach einer aktiven Weiterentwick-
lungsphase erreicht werden. Gleichzeitig haben wir dabei die Wie-
deranlage der erzielten Verkaufserlose mit Nutzung der § 6b -

Riicklagen im Auge sowie auch die Nutzung des immer noch hi-
storisch niedrigen Zinsniveaus.

Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Ge-
schaftsjahr 2012 ein Biiroobjekt in Stuttgart-Vaihingen durch die
Tochtergesellschaft BG Immo GmbH. Es folgten im Jahr 2013 der
Erwerb eines Biirogebdudes und eines Gewerbehofes in Miinchen-
Freimann durch die BG Lilienthalallee GmbH sowie einer Logistik-
immobilie nordwestlich von Stuttgart durch die BG Tamm GmbH.
Im Jahr 2014 wurde ein Gewerbepark mit urspriinglich rund
100.000 m? Nutzflache durch die BG Gelsenkirchen GmbH iiber-
nommen, der seither kontinuierlich restrukturiert und weiterent-
wickelt wird. Im Frankfurter Stadtteil Bockenheim wurde 2017
durch die BG Alvearium GmbH & Co. KG ein mehrere Biiroge-
baude umfassendes Ensemble erworben und nach Durchfiihrung
etlicher ModernisierungsmaBnahmen inzwischen nahezu voll ver-
mietet. Die Gesellschaft BG Europark GmbH & Co. KG hat im Ge-
schaftsjahr 2018 im Miinchener Euroindustriepark eine vollstandig
vermietete Fachmarktimmobilie mit geringem Biiroflachenanteil
erworben. Im Geschéftsjahr 2020 wurde der Biironeubau in Kefer-
loh bei Miinchen mit rund 2.800 m* Mietflache und einer Tiefga-
rage fertiggestellt. In einem Teil dieses Gebaudes hat die Gesell-
schaft im Sommer 2020 ihre neuen Geschaftsraume bezogen. Zum
Jahresende 2020 wurden zwei weitere Standorte in Berlin und
Frechen bei KéIn erworben: In Berlin durch die BG Neues Ufer
GmbH ein 11.200 m? Mietflache umfassendes innerstadtisches Lo-
gistikcenter und in Frechen durch die BG Europaallee GmbH zwei
Biirogebaude mit zusammen 14.800 m? Mietflache. Im Friihjahr
des laufenden Geschéftsjahres 2022 wurde der 8.700 m* umfas-
sende Neubau einer Logistikhalle in Kassel fertiggestellt. Zurzeit
werden hier noch mieterspezifische Einbauten vorgenommen. Der
Bestand an Logistikzentren in diesem Segment wurde, wie weiter
oben bereits erldutert, im Jahr 2021 auch durch Umnutzung und
Neuvermietung von bisherigen Kiihlhdusern in Garching und
Niirnberg fiir die Trockenlogistik weiter ausgebaut.

Im Segment der Biiro- und Gewerbeparks halt die Gesellschaft ak-
tuell zusammen mit ihren Tochtergesellschaften im Wesentlichen
finf Biiro-Standorte mit einer Gesamtmietflache von ca. 100.000
m?, sieben Logistik-Standorte (einschlieBlich des neu fertiggestell-
ten Standortes in Kassel) mit ca. 92.000 m? Mietflache, einen
Fachmarkt-Standort mit knapp 18.000 m?, einen Gewerbepark mit
aktuell rund 94.000 m> Mietflache sowie verschiedene kleinere
Objekte mit insgesamt ca. 7.000 m? Mietflache. Alle diese Immobi-
lien waren im abgelaufenen Geschaftsjahr gut und Giberwiegend
vollstandig vermietet. Anfénglich beim Erwerb bewusst in Kauf
genommene Vermietungs-Leerstande konnten in der Zwischenzeit
durch eine erfolgreiche Projektentwicklung der Vermietung zuge-
fihrt werden.

Einige unserer Mieter waren auch in diesem Geschaftsjahr durch

die Auswirkungen der zur Einddammung der Corona-Pandemie von
der Regierung erneut getroffenen MaBnahmen so stark betroffen,
dass sie Mietstundungen in Anspruch genommen haben. Ein Teil
der gestundeten Mieten wurde in der Zwischenzeit bereits nach-
gezahlt. Zur Vermeidung eines gréBeren Schadens oder einer In-
solvenz des Mieters haben wir in einigen besonders eklatanten
Fallen auch einen teilweisen Mietverzicht mit dem Mieter verein-
bart. Aufgrund unserer breit gefacherten Mieterstruktur waren die
Corona-bedingten Ausfélle im abgelaufenen Geschaftsjahr insge-
samt jedoch gering. Es bleibt abzuwarten, in welchem MaBe die
immer noch anhaltenden Einschrankungen der wirtschaftlichen
Aktivitat durch die Covid-19-Pandemie sowie aktuell die Folgen
der wirtschaftlichen Sanktionen im Zusammenhang mit dem Krieg
in der Ukraine zukiinftig zu weiteren Ausféllen oder Insolvenzen
bei Mietern fiihren werden. Uber unser aktives, vorausschauendes
Vermietungsmanagement sind wir mit allen Mietern in engem
Kontakt, um auftretenden Schwierigkeiten rechtzeitig und scha-
densmindernd entgegenzutreten.

Zusatzlich zu dem oben beschriebenen Immobilienbestand wurde,
wie bereits berichtet, ein weiteres groBes Neubauprojekt auf den
Weg gebracht: In KIn-Heumar hat die Gesellschaft im Juni 2020
ein 23.400 m? groBes Grundstiick fiir die Bebauung mit einem
rund 21.000 m” Mietflache umfassenden Biirogebaude sowie
einem Parkhaus erworben. Mit dem Bau wurde im November
2020 begonnen, die Fertigstellung wird termingerecht zur Jahres-
mitte 2022 erfolgen. Nachdem zundchst etwa 85 % der Mietfla-
che langfristig an eine groBe Krankenversicherungsgesellschaft
vermietet werden konnten, ist es gelungen, das Objekt in der Zwi-
schenzeit - gut drei Monate vor der Ubergabe - vollstandig zu ver-
mieten. Durch die Fertigstellung dieses Neubaus sowie des Biiro-
gebaudes in Keferloh und der Logistikhalle in Kassel werden wir
die im Zusammenhang mit den Verkdufen der vergangenen Jahre
gebildeten § 6b - Riicklagen vollstandig und innerhalb der gesetz-
lichen Frist nutzen konnen.

Beteiligungen

Das Segment Beteiligungen wurde im Geschéftsjahr 2021 eben-
falls weiter ausgebaut. Die Beteiligungen werden aktuell Gber vier
Tochtergesellschaften gehalten.

Die BG Verwaltung GmbH halt zwei Beteiligungen, und zwar an
der Tiefkithlhaus GroBmarkt Miinchen GBR (26 %) sowie an der
SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG (90 %). Letztere unter-
halt einen vollstandig an die Daimler AG vermieteten Standort in
Boblingen mit mehreren Biiro- und Werkstattgebauden. Das Ge-
schaft [auft an beiden Standorten stabil, wir erwarten auch im
laufenden Geschaftsjahr weiterhin einen storungsfreien Verlauf.

Die BG Beteiligung GmbH besitzt zusammen mit der Bayerische




Gewerbebau AG Beteiligungen in der GroBenordnung von ca. 30
bis 71 % an fiinf geschlossenen Immobilienfonds. Im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr wurden die Beteiligungen insgesamt um rund
1,9 Mio. Euro auf einen Anschaffungswert von rund 91,2 Mio.
Euro zum Ende des Jahres 2021 aufgestockt.

Die BG Oktavian GmbH halt die im Jahr 2019 erworbenen ca.

20 % der Geschéftsanteile an einer Miinchener Immobilienverwal-
tungs-GmbH. Das Geschaft dieser Gesellschaft, die einen vollstan-
dig vermieteten Einzelhandelsstandort am Miinchener Marien-
platz besitzt, Iauft plangemas.

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

Ausrichtung und Strategie

Im Zentrum unseres Handelns steht unverandert die Sicherung
und der behutsame Ausbau unseres Immobilienbestandes. Dabei
wollen wir in den nachsten Jahren den Umbau und die Neuaus-
richtung unseres Portfolios fortfihren und mit der Umnutzung
bzw. dem Verkauf der noch verbleibenden Tiefkiihlhausstandorte
abschlieBen. Zur Werterhaltung des Bestandes legen wir besonde-
res Augenmerk auf eine regelmaBige Instandhaltung, Pflege und
Modernisierung der Gebaude und AuBenanlagen in Abstimmung
mit den Bediirfnissen unserer Mieter. Dies ist neben einem voraus-
schauenden Vermietungsmanagement Voraussetzung fiir einen
guten Vermietungsstand und nachhaltigen Unternehmenserfolg.
Auch kiinftig werden wir weiter mit Augenmal in Beteiligungen
an ausgesuchten Immobiliengesellschaften investieren.

Bei dem Vermietungsmanagement, der Projektentwicklung wie
auch den iibrigen technischen und kaufmannischen Arbeiten wol-
len wir uns auch in Zukunft auf die Expertise und vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit den Firmen der Doblinger Unternehmens-
gruppe als Dienstleister fiir unsere Gesellschaft stiitzen.

Ill. Lage
1. Ertragslage

Die Umsatzerlése aus der Vermietung und der Abrechnung von
Nebenkosten betragen im Geschéftsjahr TEUR 30.686 gegeniiber
TEUR 26.455 im Vorjahreszeitraum. Die deutliche Umsatzsteige-
rung ist zum einen auf die nach einem umfassenden Umbau er-
folgte Neuvermietung des Objektes in Garching zuriickzufiihren,
zum anderen auf die im Geschéftsjahr erstmalig enthaltenen
Mietertrage der zum 31. Dezember 2020 erworbenen Objekte in

Berlin und Frechen zurlickzufiihren. Positive Entwicklungen waren
bei der BG Immo GmbH (TEUR 5.202 Vorjahr TEUR 4.891) und BG
Alvearium GmbH & Co. KG (TEUR 5.172, Vorjahr TEUR 4.995) auf-
grund von Mieterhohungen und weiterer Reduzierung der Leer-
stande zu verzeichnen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen die
Erlose aus dem Verkauf eines Grundstiickes in Dissen (TEUR
1.180). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Aufl6-
sung von Riickstellungen (TEUR 189, TEUR Vorjahr 289) enthalten.
Ebenfalls enthalten sind Ertrage aus Versicherungs- und anderen
Entschadigungen (TEUR 176, Vorjahr TEUR 141) sowie die Erlose
aus der Entschadigungszahlung im Zusammenhang mit dem im
Vorjahr an die Stadt Hamburg zuriickgegebenen Erbbaurechts-
grundsttick (TEUR 200).

Der Materialaufwand ist gegentiber dem Vorjahr (TEUR 17.238)
deutlich um TEUR 1.387 auf TEUR 15.852 zuriickgegangen. Der
Riickgang ist im Wesentlichen auf die im Vorjahr enthaltenen Ko-

sten im Zusammenhang mit dem Riickbau des Kiihlhauses in Ham-

burg zuriickzufiihren. Die Betriebskosten sind leicht gesunken
(TEUR 8.142, Vorjahr TEUR 8.328). Deutlich gestiegen sind hinge-
gen die Instandhaltungsaufwendungen im Zusammenhang mit
den durchgefiihrten UmbaumaBnahmen (TEUR 7.083, Vorjahr
TEUR 5.844).

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

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR
1.917 sind im Berichtsjahr um TEUR 651 im Vergleich zum Vorjahr
deutlich gesunken. Der Riickgang ist im Wesentlichen auf die im
Geschaftsjahr 2020 erfolgte Zufiihrung zu den Rickstellungen aus
dem Kiihlhausverkauf sowie Aufwendungen aus dem Abgang von
Anlagevermogen und Forderungsabschreibungen zuriickzufiihren.
Gestiegen sind im Geschaftsjahr hingegen die in diesem Posten
enthaltenen Aufwendungen fiir Nebenkosten des Geldverkehrs,
Verwaltungskosten und Notariatskosten.

Die Ertrage aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, Be-
teiligungen und aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
sind um TEUR 3.042 auf EUR 11.791 gestiegen und resultieren aus
den Gewinnzuweisungen der Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen
GbR und der SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG sowie den
Ergebniszuweisungen aus der Beteiligung an fiinf geschlossenen
Immobilienfonds sowie einer Inmobilienverwaltungsgesellschaft
und Zinsertragen des verbundenen Unternehmens SINAT GmbH &
Co. Objekt Boblingen KG.

Das Zinsergebnis liegt bei TEUR -2.494 (Vorjahr TEUR -1.581). Das

negative Zinsergebnis ist zum einen auf die durch die Tilgung des
Darlehens an einen fremden Dritten deutlich gesunkenen Zinser-
trage zurlickzufithren und zum anderen auf den Anstieg der Ver-
bindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten.

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

Der Jahresiiberschuss belauft sich auf TEUR 13.433 und liegt
damit deutlich unter dem Ergebnis des Vorjahres von TEUR
17.410. Dieser war im Vorjahr stark durch die Einmaleffekte der
getatigten Verkaufe gepragt.

Das EBITDA (Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern, Fremdkapi-
talzinsen und Abschreibungen auf Sachanlagen) betragt TEUR
26.496 nach TEUR 20.681 im Vorjahr. Das Vorjahresergebnis war
stark gepragt durch einen in einem Sondereffekt begriindeten la-
tenten Steuerertrag.

Der Verlauf des Geschéftsjahres 2021 entsprach den Erwartungen
und wird als positiv bewertet; das prognostizierte Jahresergebnis
ohne Sondereffekte in einer GroBenordnung von rund 7 bis 8 Mio.
EUR wurde aufgrund geringerer Instandhaltungsaufwendungen
sowie hoheren Mieterldsen libertroffen. Die wirtschaftliche Lage
der Gesellschaft wird insgesamt als gut beurteilt und entwickelt
sich bisher auch im Jahr 2022 trotz der weiterhin anhaltenden Co-
rona-Krise und des seit dem 24. Februar 2022 andauernden
Ukraine-Krieges im Wesentlichen planméaBig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital des Konzerns erhéhte sich um den Jahresiiber-
schuss des Geschaftsjahres 2021 (TEUR 13.433) auf TEUR
312.489. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen Haupt-
versammlung 2021 beschlossene Dividendenausschiittung fiir das
Geschaftsjahr 2020 (TEUR 5.085) aus. Das Eigenkapital weist
einen Anteil an der Bilanzsumme von 50,3 % (Vj. 52,8 %) auf.

Die Riickstellungen sind mit TEUR 16.500 um TEUR 2.304 im Ver-
gleich zum Vorjahr zuriickgegangen. Der Riickgang ist im Wesent-
lichen auf die Inanspruchnahme der sonstigen Riickstellungen im
Zusammenhang mit ausstehenden Rechnungen und den noch zu
erbringenden Leistungen im Zusammenhang mit den Kithlhausver-
kaufen zuriickzufiihren.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind aufgrund
neu abgeschlossener Objektfinanzierungen deutlich auf TEUR
189.387 (Vorjahr TEUR 110.220) gestiegen. Die Falligkeit der Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar:

Ein Betrag von TEUR 51.058 hat eine Restlaufzeit von bis zu
einem Jahr, ein Betrag von TEUR 70.403 eine Restlaufzeit von ein
bis fiinf Jahren und ein Betrag von TEUR 67.926 eine Restlaufzeit
von Uber fiinf Jahren. Die vereinbarten Zinssatze sind marktiiblich.
Die Tilgungsleistungen erfolgten planmaBig. Die Bankverbindlich-
keiten nehmen einen Anteil von 30,5 % an der Bilanzsumme (Vor-
jahr 19,2 %) ein. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Lei-
stungen sind aufgrund der im letzten Jahr enthaltenen
Objektkaufe in Frechen und Berlin von TEUR 33.350 auf TEUR 948
zurlickgegangen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
haben sich zum Stichtag von TEUR 68.421 auf TEUR 64.599 redu-
ziert und betreffen diverse verbundene Unternehmen mit stich-
tagsbezogenen Abrechnungen unter anderem fiir Bau- und In-
standsetzungsaufwendungen sowie eine kurzfristige Ausleihung
des Hauptaktionars in Hohe von TEUR 62.870 (Vorjahr TEUR
67.350).

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

Mio. EUR 2021 2020
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit - 11,8 61,2
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit - 60,5 - 549
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 755 - 11,9

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern ist jederzeit gewahrleistet ge-
wesen. Die Finanzlage im Konzern ist geordnet. Zum Abschluss-
stichtag verfiigt die Gesellschaft iiber freie Kontokorrentlinien in
Hohe von TEUR 5.000.

3. Vermdgenslage

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

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

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Sachanlagevermdgens be-
liefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 62.343. Nach Beriicksichti-
gung von Abgangen und Abschreibungen erhdhte sich das Sach-
anlagevermdgen um TEUR 54.709 auf TEUR 380.865. Die
Sachanlageintensitat (Sachanlagen/Gesamtvermogen) erhéhte
sich von 56,7 % im Vorjahr auf 61,3 % zum Bilanzstichtag. Die
wesentlichen Investitionen in das Sachanlagevermégen betrafen




die Kosten fiir den Neubau eines Biirogebaudes und Parkhauses in
KdIn sowie den Neubau von zwei Logistikhallen in Gelsenkirchen
und Kassel.

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

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind um
TEUR 7.591 auf TEUR 133.542 zuriickgegangen. Begriindet ist dies
im Wesentlichen auf die teilweise Riickfiihrung einer Forderung
gegen einen fremden Dritten in Hohe von TEUR 27.728 (Vorjahr
TEUR 37.407) aus der Gewahrung eines Darlehens. Das Darlehen
ist durch eine wertmaBig entsprechende Verpfandung von Finanz-
anlagen besichert. Den gréBten Anteil in diesem Posten haben die
Beteiligungen an den Fondsgesellschaften. Zum 31. Dezember
2021 werden hier 71,7 %, 59,7 %, 43,0 %, 41,9 % bzw. 30,7 %
der Anteile gehalten. Der Buchwert betragt TEUR 93.767. Weiter-
hin ist in dieser Position ein Steuererstattungsanspruch in einer
Hohe von TEUR 1.018 enthalten.

Die Vermogenslage im Konzern ist geordnet.

C. Entwicklung der Chancen und Risiken,
Prognosebericht

1. Entwicklung der Risiken und Chancen
Risikomanagementsystem

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG stellt si-
cher, dass Risiken und Chancen in der AG und in den Tochterge-
sellschaften systematisch identifiziert, in ihrer Eintrittswahrschein-
lichkeit und Tragweite erfasst und bewertet, gesteuert sowie bei
Bedarf in erforderlicher Weise kommuniziert werden. Ziel ist es,
friihzeitig und proaktiv potenzielle und tatsachliche Risiken fiir die
Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften zu erkennen und sich
ergebende Chancen aufzuzeigen, um dadurch die Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns nachhaltig zu fordern und zu
sichern sowie ungiinstige Entwicklungen abzuwenden.

Die Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagement liegt beim
Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG. Entsprechend der orga-
nisatorischen Ausrichtung, das operative Geschaft tiber die Firmen
der Doblinger Unternehmensgruppe, insbesondere (iber die DIBAG
Industriebau AG als Dienstleister durchzufiihren, setzt das Risiko-
management und die Chancenverfolgung in erster Stufe bereits
auf dieser Ebene durch die jeweiligen und unmittelbaren Prozess-
oder Bereichsverantwortlichen nebst Dokumentation, Bewertung
und Berichterstattung an. Einzuleitende MaBnahmen fiihren zu
unmittelbarer und fortlaufender Abstimmung mit der Unterneh-

mensleitung.

Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleiter in der
Doblinger Gruppe angewandten und vom Vorstand der Bayerische
Gewerbebau AG lberwachten Controlling-Instrumente sind die
standardisierte Kalkulation und Freigabe sowie die kontinuierliche
und zeitnahe Uberwachung von Investitionsvorhaben, regelma-
Bige Bereichsleitersitzungen sowie vierteljahrliche bereichsiiber-
greifende Planungssitzungen, an denen auch der Vorstand der
Bayerische Gewerbebau AG teilnimmt. Dariiber hinaus wurden im
Zusammenhang mit der Ausweitung unseres Immobilienportfolios
auf Biiro- und Gewerbeparks unterschiedlichster Ausrichtung fir
die neuen Tochtergesellschaften - und seit diesem Jahr auch fiir
die wesentlichen in der Bayerische Gewerbebau AG direkt gehal-
tenen Immobilien - einheitliche monatliche Controlling-Berichte
auf der Ebene der Bayerische Gewerbebau AG eingefiihrt. Hier
werden alle relevanten Finanzdaten sowie die Daten zum Immobi-
lienbestand und zur Vermietungssituation kontinuierlich erfasst
und tiberwacht. Unabhangig davon erfolgt die regelmaBige Be-
richterstattung durch das interne Finanz- und Rechnungswesen
sowie die vierteljahrliche Berichterstattung tber die Lage des Kon-
zerns im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen.

Das Risikomanagementsystem der Bayerische Gewerbebau AG
setzt bereits im friihen Stadium ein. Investitionsentscheidungen
werden nur dann getroffen, wenn die zu erwartende Rendite und
der wirtschaftliche Erfolg als sehr wahrscheinlich eingestuft wer-
den konnen. Fiir mogliche Risiken werden dabei in jeder Rendite-
berechnung entsprechende Vorsorgepositionen eingestellt und im
weiteren Lebenslauf der Investition beobachtet, Gberpriift und bei
Bedarf angepasst. Damit identifiziert, bewertet, Giberwacht und

steuert die Bayerische Gewerbebau AG die Risikosituation laufend.

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

Wesentliche Risiken und Chancen

Die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Geschaftsentwick-
lung der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaf-
ten ergeben sich insbesondere auf vier Feldern: Im Bereich des
wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeldes, im Bereich der
Immobilien selbst, im Bereich der Finanzierung sowie im betriebli-
chen und organisatorischen Bereich.

Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und marktbezoge-
nen Umfeld

Die allgemeinen Risiken unterliegen der gesamtwirtschaftlichen

und steuerpolitischen Entwicklung und kdnnen von der Gesell-
schaft nicht beeinflusst werden. Allerdings werden sie aufmerk-
sam beobachtet und bei unternehmerischen Entscheidungen be-
riicksichtigt.

Im vergangenen Jahr 2021 war die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung immer noch durch die anhaltende Covid-19-Pandemie und
die in diesem Zusammenhang getroffenen SchutzmaBnahmen der
Regierungen stark gepragt. Jedoch waren wir dadurch im abgelau-
fenen Geschaftsjahr in der Erreichung unserer Unternehmensziele
nur wenig betroffen. Da wir mit unserem Immobilienportfolio re-
gional wie auch in der Mietflachen- und Mieterstruktur breit auf-
gestellt sind, sind wir von den Entwicklungen auf einzelnen Ver-
mietungsmarkten nicht existentiell betroffen. Wir besitzen in
keinem Bereich ein sogenanntes Klumpen-Risiko. AuBerdem beob-
achten wir mit proaktivem Vermietungsmanagement die Entwick-
lung sehr genau und gehen rechtzeitig auf unsere Mieter zu, um
negativen Auswirkungen friihzeitig entgegenzuwirken.

Wie an anderer Stelle ausgefihrt, waren die Immobilien-Invest-
mentmarkte im abgelaufenen Jahr unterschiedlich von der Co-
rona-Pandemie betroffen. Unsere Konzerngesellschaften stehen
zur Erreichung der Unternehmensziele weder auf der Verkaufs-
noch auf der Einkaufsseite unter einem zeitlichen Druck, so dass
wir in diesem Bereich auch im laufenden Geschaftsjahr eher Chan-
cen als Risiken sehen, da wir von sich bietenden Méglichkeiten
Gebrauch machen kénnen.

Auch zukiinftig kénnen langerfristig wirkende Konjunktureintri-
bungen ausgeldst durch makrodkonomische und geopolitische Ri-
siken, wie z.B. nun durch die Folgen des von Russland gegen die
Ukraine gefiihrten Krieges und der damit einhergehenden wirt-
schaftlichen Sanktionen, die Rahmenbedingungen fiir die Bayeri-
sche Gewerbebau AG beeintrachtigen. Damit verbunden kdnnen
sich kiinftig auch negative Auswirkungen auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaften des Konzerns ergeben,
die insbesondere durch eine nicht erwartete Entwicklung im Be-
reich der Vermietung, eine nicht planmaBig verlaufende Objekt-
betreuung und Instandhaltung oder durch nachteilige Anderungen
auf den Kapitalmarkten verursacht sein wiirden.

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien

Bei den Immobilien geht es weiterhin darum, sicherheitstechni-
sche Anforderungen und kostenpflichtige Auflagen, die den Wei-
terbetrieb einer Immobilie zum Risiko oder gar unmaéglich machen
kénnen, konsequent zu begegnen. Dies geschieht nicht nur durch
die laufende Verfolgung der gesetzlichen und genehmigungsbe-
dingten Anforderungen durch unsere Dienstleister und externe
Sachverstandigenpriifungen, sondern auch durch eine laufende
Verbesserung des technischen Niveaus. In diesem Zusammenhang

wird auch der bestehende Versicherungsschutz und dessen Ange-
messenheit fiir die Bediirfnisse der Gesellschaft und ihrer Tochter-
gesellschaften laufend dberpriift und bei Bedarf angepasst.

Bei unseren Neubauprojekten, aber auch bei groBeren Instandset-
zungs- und Modernisierungsvorhaben konnen sich Risiken tber
den gesamten Entwicklungszyklus der einzelnen Projekte ergeben.
Insbesondere sind hier héhere Baukosten, Projektverzdgerungen
oder eine geringere Mietnachfrage bei sich andernden Marktbe-
dingungen zu nennen. Diesen Risiken wird bereits bei der Kalkula-
tion und Investitionsentscheidung und in der Realisierungsphase
durch eine laufende enge Projektkontrolle begegnet. Gleichzeitig
werden MaBnahmen erarbeitet und getroffen, um Kosteneinspar-
potentiale konsequent zu nutzen und zeitnah umzusetzen. Unsere
aktuellen Vorhaben laufen zurzeit im Wesentlichen planmaBig so-
wohl in der Realisierung als auch in der Vermarktung. GroBere Ri-
siken sind aufgrund des weit fortgeschrittenen Projektstandes der-
zeit trotz der aktuellen Lieferschwierigkeiten in der Bauwirtschaft
nicht zu erkennen.

Insbesondere bei Mieterwechseln werden haufig grundlegende
Modernisierungen durchgefiihrt und Anpassungen an aktuelle
Markterfordernisse vorgenommen. Dabei achten wir auch darauf,
das Erscheinungsbild der Immobilie einschlieBlich der AuBenanla-
gen stets zu verbessern. Somit wird gewahrleistet, dass die Immo-
bilien nicht nur dem Stand der Technik entsprechen, sondern auch
den Anforderungen der Mieter. Da wir hiermit gute Voraussetzun-
gen fiir die zukiinftige Vermietbarkeit schaffen, vermeiden bzw. re-
duzieren wir nicht nur die Risiken im Bereich der Vermietung, son-
dern kreieren gleichzeitig entsprechende Chancen, indem wir
unsere Position am Markt verbessern.

Fir das laufende Geschaftsjahr sehen wir durchaus noch Risiken
im Vermietungsbereich aus der aktuellen Corona-Pandemie sowie
aus den durch den Krieg in der Ukraine ausgeldsten wirtschaftli-
chen Sanktionen gegeben. Es bleibt abzuwarten, inwieweit ein-
zelne unserer Mieter von den Auswirkungen so stark betroffen
sind, dass es zu Insolvenzen und in der Folge zu Mietausfallen
kommen kdnnte. Wir sehen diese Risiken im Einzelfall als wahr-
scheinlich, ihre mogliche Schadenshohe insgesamt jedoch als ge-
ring an.

Risiken und Chancen im Bereich der Finanzierung

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt mit Bankkrediten und an-
gemessenem Eigenkapital. Bei der Finanzierung der Immobilien
werden aufgrund des glinstigen Zinsniveaus zu einem gewissen
Teil auch kurzfristige Bankdarlehen abgeschlossen. Die Entwick-
lung der Zinsen wird laufend iberwacht. Bei einer Veranderung
der Zinssatze ist eine mittelfristige Absicherung vorgesehen.




Finanzierungsrisiken konnen sich fiir die Gesellschaft insbesondere
aus einer ungiinstigen Zinsentwicklung ergeben. Es ist damit zu
rechnen, dass die Europaische Zentralbank (EZB) angesichts des
ansteigenden Inflationsgeschehens ihre expansive Geldpolitik mit
einem Leitzins nahe null aufgibt und es zu ersten Zinserhéhungen
noch in diesem Jahr kommen wird. Eine Bestandsgefahrdung kann
durch die erwarteten Zinserhéhungen nicht ausgeldst werden. Ge-
rade fiir die strategische Umschichtung unseres Immobilienportfo-
lios birgt die aktuell immer noch giinstige Zinslandschaft Chan-
cen, von denen wir in der Vergangenheit Gebrauch gemacht
haben und die wir auch kiinftig beobachten werden. Chancen erge-
ben sich dabei auch daraus, dass uns tber das erfahrene Finanzie-
rungsmanagement der Doblinger Gruppe jederzeit umfassender Zu-
gang zu einer groBen Anzahl an Finanzierungsinstituten offensteht.

Im Rahmen der laufenden Geschaftstatigkeit unterliegt die Bayeri-
sche Gewerbebau AG mit ihren Tochtergesellschaften grundsatz-
lich auch einem Liquiditatsrisiko. Die Liquiditat wird laufend tber-
wacht und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es
stehen der Gesellschaft ausreichend liquide Mittel und kurzfristige
Finanzierungsmoglichkeiten zur Verfiigung. Eine Stérung der Liqui-
ditat erkennen wir nicht.

Betriebliche und organisatorische Risiken

Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschafts-
jahr wie in den Vorjahren ihre kaufmannischen und technischen
Aufgaben lber Dienstleistungsvertrage mit den Firmen und Fach-
abteilungen der Doblinger Unternehmensgruppe erledigt. Dies be-
deutet, dass im Umgang mit Risiken zunachst das dort auf der
Fach- und Prozessebene angesiedelte Risikomanagement greift. In
einer zweiten Stufe wird die ordnungsgemaBe Erfillung aller iiber-
tragenen Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikoma-
nagement der Bayerische Gewerbebau AG begleitet. Hierzu finden
unter anderem regelmaBige, mindestens wochentliche Bespre-
chungen zwischen der kaufménnischen Leitung auf Seiten unseres
Dienstleisters und dem Vorstand statt.

Auch Risiken im Zusammenhang mit Personalfiihrung und -gewin-
nung betreffen somit die Bayerische Gewerbebau AG nicht unmit-
telbar. Auf der anderen Seite hat die Gesellschaft mit dieser Vor-
gehensweise die Moglichkeit, von einem breiten Spektrum an
Fachwissen und langjahriger Expertise eines groBen Immobilien-
konzerns zu profitieren und so weitere Chancen zu nutzen. Daran
andert im Grundsatz auch der Umstand nichts, dass die Bayerische
Gewerbebau AG zur Erledigung ihrer kaufmannischen Aufgaben
mit Beginn des laufenden Jahres 2022 zwei eigene Mitarbeiter
einsetzt. Wir sehen hierdurch im Gegenteil eine noch bessere Absi-
cherung und Kontrolle unserer Aufgaben gewahrleistet.

Gesamtbetrachtung der Risiken und Chancen

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer
Tochtergesellschaften erfasst magliche Risikopositionen, identifi-
ziert Risikoveranderungen und beschreibt geeignete MaBnahmen
zur Gegensteuerung. Um ein frithzeitiges Erkennen potenzieller Ri-
siken und ein rechtzeitiges Einleiten geeigneter GegenmaBnah-
men, aber auch das Erkennen und Ergreifen von Chancen zu er-
moglichen, findet ein standiger enger Wissensaustausch mit allen
eingesetzten Fachbereichen auf der Dienstleisterebene sowie eine
vertrauensvolle Abstimmung mit dem Aufsichtsrat statt.

Unter Berlicksichtigung aller Einzelrisiken sowie eines mdglichen
kumulativen Effektes hat die Beurteilung des Gesamtrisikos, dem
die Bayerische Gewerbebau AG ausgesetzt ist, derzeit keine den
Fortbestand der Gesellschaft und des Konzerns gefahrdenden Ele-
mente ergeben. Auf Basis der verfiigharen Informationen und der
mittelfristigen Planung sind gegenwartig und auch fiir die Zukunft
keine die Existenz der Bayerische Gewerbebau AG allein oder des
Bayerische Gewerbebau AG - Konzerns insgesamt gefahrdenden
Einflisse erkennbar.

2. Prognosebericht

Die Bayerische Gewerbebau AG wird sich mit ihren Tochtergesell-
schaften auch in den kommenden Jahren ausschlieBlich auf das
Immobiliengeschaft konzentrieren. Der eingeschlagene Weg, den
Bestand an TiefkiihIhdusern als ausgesprochene Betreiberimmobi-
lien zu reduzieren und zunehmend klassische Biro-, Gewerbe-
und Logistikimmobilien zu erwerben oder zu entwickeln sowie
auch in Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften zu in-
vestieren, wird weiterhin planmaBig und behutsam fortgesetzt.

Flr das Jahr 2022 wurde urspriinglich von allen Wirtschaftsfor-
schungsinstituten wieder eine starkere positive Wirtschaftsdyna-
mik als im abgelaufenen Geschaftsjahr erwartet. Zwischenzeitlich
jedoch werden nach und nach samtliche Prognosen drastisch nach
unten revidiert. In erster Linie ausschlaggebend dafiir sind der
Ausbruch und die Folgen des seit dem 24. Februar 2022 von Russ-
land gegen die Ukraine gefiihrten Krieges mit massiv gestiegenen
Energie- und Rohstoffpreisen, zunehmenden Engpdssen bei Roh-
materialien und Vorprodukten sowie insgesamt erhéhter wirt-
schaftlicher und politischer Unsicherheit. Diesen dampfenden kon-
junkturellen Triebkraften stehen auf der anderen Seite volle
Auftragsbiicher der Industrie und die allméhliche Normalisierung
der Corona-Situation mit einem erheblichen Aufholpotenzial beim
Konsum gegenliber. Vor diesem Hintergrund liegen jiingste Schat-
zungen der kiinftigen konjunkturellen Entwicklung nicht nur weit
auseinander, sie sind auch trotz der Aktualisierung noch mit gro-
Ben Unsicherheiten verbunden. So geht z. B. der Sachverstandi-
genrat (,Wirtschaftsweise”) als Beratergremium der Bundesregie-

rung in seinem Friihjahrsgutachten fiir das laufende Jahr von
einem Wachstum des Bruttoinlandprodukts (BIP) von nur noch 1,8
% aus. Im vergangenen November hatten die Experten noch mit
einem Plus von 4,6 % gerechnet. Demgegentiber wird insbeson-
dere in Folge der dramatisch gestiegenen Energiekosten mit einer
deutlich schneller ansteigenden Inflationsrate von 6,1 % fiir das
laufende Jahr 2022 gerechnet. Der Anstieg der Verbraucherpreise
erreichte im Marz mit 7,3 % sogar den hochsten Wert seit tiber 40
Jahren.

Allen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes veréffentlich-
ten Prognosen gemeinsam ist eine hohe Unsicherheit vor allem im
Hinblick auf den weiteren Verlauf des russisch-ukrainischen Krie-
ges. Deutschland ist stark von russischen Energieimporten abhan-
gig. Sollte es zu einem Ausfall der russischen Energieimporte kom-
men, so sehen die Wirtschaftsweisen in lhrem Gutachten das
Risiko, dass ,die deutsche Volkswirtschaft in eine tiefere Rezes-
sion abrutscht und die Inflation noch starker zunimmt.” Daneben
bergen die immer noch bestehenden und fiir den Herbst wieder
verstarkt erwarteten Folgen der Corona-Pandemie weitere Risiken
fir die nationale wirtschaftliche Lage und die fiir dieses Jahr er-
wartete Normalisierung des Wirtschaftsgeschehens.

Auch Aussagen zu den fiir unseren Geschaftsverlauf erwarteten
Kennzahlen fiir das Geschaftsjahr 2022 sind insofern derzeit noch
mit Unsicherheiten iber den weiteren Verlauf des wirtschaftlichen
Geschehens behaftet. Auf der Basis heutiger Informationen gehen
wir bei unseren Mieterlésen im laufenden Geschaftsjahr jedoch
von Forderungsausfallen in nur untergeordneter GréBenordnung
aus. Insgesamt planen wir fir dieses Jahr mit Umsatzerldsen von
etwa 33,5 Mio. Euro (Vorjahr 30,7 Mio. Euro). Einen deutlichen
Sprung bei den Mieterldsen insbesondere im Geschéftsjahr 2023
erwarten wir durch die Fertigstellung des Neubauvorhabens in
Koln in diesem Jahr.

Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immo-
bilien zu sichern und die Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten,
werden laufend zeitgemaBe Investitionen in die Gebaude getatigt.
So ist auch fiir das laufende Geschaftsjahr 2022 ein Instandset-
zungs- und Modernisierungsprogramm von rund 8,7 Mio. Euro
(Vorjahr 7,1 Mio. Euro) geplant. Aufgrund der bestehenden Liefer-
engpasse bei zahlreichen Baumaterialien sowie auch des Arbeits-
kraftemangels im Baugewerbe kann es hier zu Verzégerungen und
damit inshesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Alle unsere Aktivitaten sind darauf ausgerichtet, den guten Ausla-
stungsgrad bei den Vermietungen in Zukunft zu halten. Wir sehen
hier allerdings bei der Nachfrage nach Biiroflachen noch eine dif-
ferenzierte Entwicklung. In den beiden Jahren der Pandemie wur-
den viele Anmietentscheidungen aufgeschoben und viele Firmen
haben sich erstmals intensiv mit ihren Erwartungen und Bediirf-

nissen hinsichtlich des Biiros befasst. Wie sich dabei der Trend zu
mehr Home-Office auf der einen und steigende Einstellungsbereit-
schaft im fiir die Nachfrage nach Biroflachen wichtigen Dienstlei-
stungssektor auf der anderen Seite auswirken, ist noch nicht ab-
schlieBend zu erkennen. Wir rechnen jedoch tendenziell mit einem
eher riicklaufigen Bedarf an Biiroflachen.

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

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

D. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Im Hinblick auf bestehende Geschéaftsbeziehungen zu verbunde-
nen Unternehmen wurde vom Vorstand der erforderliche Bericht
gemaB § 312 AktG erstellt. Der Bericht wurde von dem bestellten
Jahresabschlusspriifer gepriift und bestétigt.

Die Schlusserklarung dieses Berichtes lautet wie folgt:

»Nach meiner pflichtgemaBen und gewissenhaften Priifung
der Geschaftsbeziehungen im Geschaftsjahr 2021 der Bayeri-
sche Gewerbebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH,
Miinchen, und deren verbundenen Unternehmen kann ich fiir
das Geschaftsjahr 2021 folgende Erklarung abgeben:

Der Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, er-
klart, dass die Gesellschaft nach den Umstanden, die im Zeit-
punkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenom-
men wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene
Gegenleistung erhalten hat oder vergitet hat. MaBnahmen
auf Veranlassung oder im Interesse des herrschenden Unter-
nehmens oder eines mit ihm verbundenen Unternehmens wur-
den nicht getroffen oder unterlassen.”

Grasbrunn, 26. April 2022

Der Vorstand



BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2021

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 Geschaftsausstattung

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Anteile an assoziierten Unternehmen
Beteiligungen

Wertpapiere des Anlagevermdgens

UMLAUFVERMOGEN
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2021
EUR

0,00

310.142.399,89
0,00

202.323,48
70.520.445,90
380.865.169,27

1.393.925,63
7.000.000,00
96.306.641,90
0,00

0,00
104.700.567,53
485.565.736,80

726.126,91
5.966.935,37
126.849.063,17
133.542.125,45

2.683.088,39
136.225.213,84

7.121,48

621.798.072,12

31.12.2020
EUR

0,00

316.681.608,34
0,00

235.134,93
9.239.364,08
326.156.107,35

1.341.675,80
7.000.000,00
0,00
64.971.557,36
31.200.000,00
104.513.233,16
430.669.340,51

535.453,82
5.491.750,73
135.105.698,21
141.132.902,76

3.678.259,67
144.811.162,43

8.939,60

575.489.442,54

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 gegeniiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: EUR 4.730,31 (Vorjahr EUR 2.372.232,58)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVE LATENTE STEUERN

31.12.2021
EUR

17.880.000,00

-546.234,00

17.333.766,00

9.118.099,30

306.775,13

222.606.054,00

222.912.829,13

63.124.618,45

312.489.312,88

2.799.641,00
3.950.176,31
9.750.525,13
16.500.342,44

189.387.088,66

948.454,97

64.599.322,69

1.010.137,06

255.945.003,38

77.033,42

36.786.380,00

621.798.072,12

31.12.2020
EUR

17.880.000,00

-546.234,00

17.333.766,00

9.118.099,30

306.775,13

212.606.054,00

212.912.829,13

64.776.579,59

304.141.274,02

2.911.618,00
3.566.723,99
12.325.580,00
18.803.921,99

110.220.030,68

33.549.584,12

68.421.440,47

3.750.971,26

215.942.026,53

0,00

36.602.220,00

575.489.442,54




KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Umsatzerlose
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Personalaufwand
Lohne und Gehalter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fir Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung EUR -152.444,61 (Vorjahr EUR -39.261,86)
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 3.588.531,76 (Vorjahr EUR 3.738.242,12)
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 105.000,00 (Vorjahr EUR 385.000,00)
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 23.332,69 (Vorjahr EUR 79.906,92)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- davon aus der Aufzinsung der Riickstellungen EUR -64.756,00 (Vorjahr EUR -81.040,00)

- davon an verbundene Unternehmen EUR -282.003,61 (Vorjahr EUR -35.987,25)
Latente Steuern
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern
Konzern-Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Einstellung in andere Gewinnriicklagen

Konzernbilanzgewinn

2021
EUR

30.685.538,15
1.841.315,80

-15.851.929,14

-230.565,22
-156.755,88

-6.832.374,44
-1.916.724,66

12.317.102,41

-631.100,18
105.000,00

333.928,94

-2.828.060,63

-184.160,00

-3.218.604,93

13.432.610,22

13.432.610,22

59.692.008,23

-10.000.000,00

63.124.618,45

2020
EUR

26.454.557,62
4.974.147,29

-17.238.461,03

-261.954,57
-48.666,56

-5.605.928,49
-2.568.417,11

8.364.410,28

0,00
385.000,00

620.769,31

-2.202.194,12

7.452.240,00

-2.915.141,51

17.410.361,11

17.410.361,11

62.366.218,48

-15.000.000,00

64.776.579,59

BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird unter
Beachtung des deutschen 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
Amtsgericht Minchen unter der Nummer HRB 100 971 im Han-
delsregister 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. borsennotiert i.S.d. § 3 Abs. 2 AktG.

B. Konsolidierungskreis und -methoden

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

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

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

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

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

Sofern Tochterunternehmen aufgrund unmittelbaren Anteilser-
werbs durch das Mutterunternehmen und in den Geschaftsjahren
vor dem 1. Januar 2010 im Konzernabschluss und damit vor In-
krafttreten der durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz ge-
anderten Regelungen des HGB einbezogen waren, erfolgt die Ka-
pitalkonsolidierung gem. § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB (a.F.) unverandert
in Fortschreibung und Fortfiihrung der Buchwertmethode. Dabei
erfolgt die Verrechnung mit dem Eigenkapital auf der Grundlage
der Wertansatze zum Zeitpunkt der jeweiligen erstmaligen Einbe-
ziehung der Tochterunternehmen in den Konzernabschluss.

Die Schuldenkonsolidierung erfolgt nach § 303 Abs. 1 HGB durch
Eliminierung der Forderungen mit den entsprechenden Verbind-
lichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen. Eine Zwischengewinneliminierung gemaB § 304
Abs. 1 HGB auf konzerninterne Transaktionen war im Geschéfts-
jahr 2021 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

Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermdgens werden zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert. Zinsen fiir Fremdka-
pital werden nicht in die Herstellungskosten einbezogen. Bei Ver-
mogensgegenstanden, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist,
erfolgen planmaBige und lineare Abschreibungen. Die Abschrei-
bungen fiir Kiihlhausanlagen erfolgen unter Zugrundelegung der
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Anderen Ge-
bauden, Gebaudebestandteilen und AuBenanlagen wird eine wirt-
schaftliche Nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren unterstellt. Um
den besonderen Werteverlauf zu beriicksichtigen, sieht der Ab-
schreibungsplan eine teilweise beginnende degressive Abschrei-
bung vor. Ergibt sich im spéteren Verlauf aus der Fortfiihrung einer
linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein héherer Betrag
gegeniiber der degressiven Abschreibung, folgt der Abschrei-
bungsplan dann einem linearen Verlauf. Technische Anlagen und



Maschinen unterliegen regelmaBig einer betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer von 15 bis 20 Jahren. Bei den Vermdgensgegen-
standen der Betriebs- und Geschaftsausstattung wird eine Nut-
zungsdauer von bis zu zehn Jahren herangezogen. Im Falle dau-
ernder Wertminderung bei Vermdgensgegensténden erfolgen
auBerplanmaBige Abschreibungen, um diese mit dem niedrigeren
Wert anzusetzen, der ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist.
Andere Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung haben im Wesentlichen eine unterlegte Nutzungs-
dauer von bis zu zehn Jahren. Im Falle dauernder Wertminderung
von Vermégensgegenstanden erfolgen auBerplanmaBige Abschrei-
bungen, um diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen
am Abschlussstichtag beizulegen ist.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten oder mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Bei den gehaltenen Be-
teiligungen an Personengesellschaften erfolgt dies unter Bertick-
sichtigung von Kapitalveranderungen (Kapitalriickzahlungen / Ent-
nahmen oder Kapitalzufithrungen / Einlagen).

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und andere Gegen-

stande des Umlaufvermdgens werden mit dem Nennwert oder mit
dem am Abschlussstichtag niedrigeren beizulegenden Wert ange-

setzt. Bei zweifelhaften oder mit erkennbaren Risiken behafteten

Forderungen werden Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

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

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

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewisse Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungs-
betrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen
sind bei der Bewertung berticksichtigt. Die Vorschriften fiir deren
Zugangs- und Folgebewertung werden beachtet. 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 Vermdgensgegensténde,
Schulden oder Rechnungsabgrenzungsposten und deren steuerli-
chen Wertansatzen fiithren und sich in spateren Geschaftsjahren
voraussichtlich abbauen, unterliegen gemal § 306 HGB einer la-
tenten Steuerabgrenzung.

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

Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertan-
satzen ergibt sich zum Stichtag gem. § 274 HGB ein passiver Un-
terschiedsbetrag (zu versteuernde temporare Differenz) fiir den
Posten des Sachanlagevermdgens sowie fiir den in der Steuerbi-
lanz gebildeten und angesetzten Sonderposten mit Riicklageanteil
(gem. § 6b EStG). Des Weiteren ergeben sich aktive Unterschieds-
betrage (abziehbare temporare Differenzen) im Wesentlichen fiir
den Posten der Pensions- und sonstigen Riickstellungen. Im Falle
ausschlieBlich ermittelter und saldierter aktiver Steuerabgren-
zungsbetrage auf Ebene der Einzelabschliisse bei in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen wurde regelmaBig das
Wahlrecht gem. § 274 Abs. 1 S. 2 HGB in Anspruch genommen und
keine aktiven latenten Steuerabgrenzungsbetrédge angesetzt. Der
fir die Ermittlung zugrunde gelegte Ertragssteuersatz (fiir Korper-
schaftsteuer, Solidaritatszuschlag, Gewerbesteuer) betragt rund
26 Prozent. Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerab-
grenzungsbetrage von TEUR 403 (Vorjahr TEUR 368) und passive
latente Steuerabgrenzungsbetrage von TEUR 37.189 (Vorjahr
TEUR 36.971). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein sal-
dierter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR 36.786, der im Po-
sten der passiven latenten Steuern ausgewiesen wird. Der zum
Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente Steuerab-
grenzungsbetrag flihrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu einem
Ansatz in Hohe von TEUR 36.602. In der Ergebnisrechnung fiir das
Geschaftsjahr wird der Auflésungsbetrag zum Posten der passiven
latenten Steuern gesondert unter dem Posten der Steuern vom
Einkommen und Ertrag im Posten Ertrag / Aufwand (-) aus laten-
ten Steuern ausgewiesen. Dieses erfolgt aus Griinden der Klarheit.
Der Posten enthalt einen Aufwand (TEUR 184) aus latenter Steuer-
abgrenzung.

D. Erlauterungen zu den Posten der
Konzernbilanz

D.1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Die Entwicklung der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Anlage-
positionen im Geschéftsjahr ist in dem nachfolgenden Konzern-
Anlagenspiegel dargestellt. Die Zugénge im Bereich des Sachanla-
gevermogens betreffen im Wesentlichen nachtragliche
Herstellungskosten des im Vorjahr fertiggestellten Neubaus in Ke-
ferloh, die Herstellkosten fiir ein im Bau befindliches Biirogebaude
und Parkhaus in Kéln sowie UmbaumaBnahmen in insgesamt fiinf
Objekten und den Neubau einer Halle in Gelsenkirchen und Kassel.

In dem Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen sind
zum Stichtag Anschaffungskosten fiir den Erwerb von Aktien an
einem Unternehmen in Hohe von TEUR 31.966 enthalten. Der aus
dem Borsenkurs abgeleitete Wert dieses Bestandes an den Aktien
des Unternehmens betragt zum Stichtag rund TEUR 24.527. Die
schwachere Borsenkursentwicklung aufgrund der momentanen
wirtschaftlichen Gesamtentwicklung wird als nicht auf Dauer ge-
sehen, es erfolgte daher keine Wertberichtigung der Ansétze.

D.2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, unveran-
dert zum Vorjahr, innerhalb eines Jahres fallig. Die Forderungen
gegen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen beinhalten
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 123, Vorjahr
TEUR 29) und sonstige Forderungen. Die Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen enthalten keine Betrage (Vorjahr TEUR 0)
mit einer Restlaufzeit von tber einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten die zusatzlich im
Geschaftsjahr und in Vorjahren erworbenen Anteile an insgesamt
flinf geschlossenen Immobilienfonds (TEUR 93.767, Vorjahr TEUR
92.902) sowie ein durch wertmaBig entsprechende Verpfandung
von Finanzanlagen besichertes Darlehen (TEUR 27.728, Vorjahr
TEUR 37.407) an einen fremden Dritten mit einer Laufzeit von bis
zu einem Jahr. In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine
Betrdge mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr enthalten.

D.3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten betrifft unverandert zum Vor-
jahr in voller Hohe einen Umzugskostenzuschuss.

D.4. Grundkapital und genehmigtes Kapital

Das Grundkapital des Mutterunternehmens betragt EUR
17.880.000,00 und ist eingeteilt in 5.960.000 nennwertlose Stiick-

aktien, wovon sich unverandert zum Vorjahr 182.078 Stiick im Ei-
genbesitz 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
Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien (5.777.922) hat sich im
Geschaftsjahr 2021 sowie im Vorjahr nicht geandert.

Der Vorstand wurde von der Hauptversammlung am 5. Juli 2018
erméachtigt, das Grundkapital bis zum 4. Juli 2023 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lau-
tenden Stlickaktien gegen Sach- und/oder Bareinlagen einmalig
oder in Teilbetragen mehrmals, insgesamt jedoch um hdchstens
EUR 8.940.000,00 zu erhohen (Genehmigtes Kapital). Der Vor-
stand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Be-
zugsrecht der Aktiondre ausschlieBen.

D.5. Gewinnriicklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unverandert zum Vorjahresstich-
tag TEUR 307. Aufgrund Beschluss der Hauptversammlung vom
01. Juli 2021 zur Ergebnisverwendung erfolgte eine Zufiihrung zu
den anderen Gewinnriicklagen in Héhe von TEUR 10.000. Mit den
Gewinnriicklagen ist ein Betrag in Hohe von TEUR 2.195 fiir ei-
gene Anteile verrechnet.

D.6. Konzernbilanzgewinn

Der Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2021 in Héhe von
TEUR 63.125 ergibt sich aus dem Konzernbilanzgewinn des Vor-
jahres (TEUR 64.777) abziiglich der von der Hauptversammlung
beschlossenen Einstellung in andere Gewinnriicklagen (TEUR
10.000) und der beschlossenen Ausschiittung (TEUR 5.085) sowie
dem Konzernjahresiiberschuss des Geschaftsjahres (TEUR 13.433).

D.7. Riickstellungen

Die Riickstellung fiir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der
Gesellschaft gegeniiber 136 Anspruchsberechtigten. Die Steuer-
riickstellungen berticksichtigen zum Stichtag im Wesentlichen Be-
trage aus laufenden Ertragsteuern. Im Bereich der sonstigen Riick-
stellungen wurden alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen beriicksichtigt und vorsichtig bewertet. Im We-
sentlichen werden Riickstellungen fiir noch zu erbringende Bau-
und Instandhaltungsleistungen im Zusammenhang mit verkauften
KiihIhdusern (TEUR 7.655, Vorjahr TEUR 8.800), fiir ausstehende
Rechnungen (TEUR 1.544, Vorjahr TEUR 3.062) und ungewisse
Verbindlichkeiten ausgewiesen.



D.8. Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

in TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 189.387
Vorjahr 110.220
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 948
Vorjahr 33.548
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 64.599
Vorjahr 68.432
Sonstige Verbindlichkeiten 1.040
Vorjahr 3.753
255.974
Vorjahr 215.953

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

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ent-
halten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Hauptaktionar in Hohe von
TEUR 63.193 (Vorjahr TEUR 67.501).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Ver-
bindlichkeiten aus der Tilgungsabgrenzung TEUR 640 (Vorjahr
TEUR 566) sowie aus dem Ankauf von Fondsanteilen (TEUR 290,
Vorjahr TEUR 648).

D.9. Passive latente Steuern

Die in den Konzernabschluss zum Stichtag aus den Einzelabschliis-
sen (ibernommenen passiven Steuerabgrenzungsbetrage ergeben
sich aus passiven Unterschiedsbetragen (zu versteuernden tempo-
raren Differenzen) gem. § 274 HGB fiir Sachanlagen sowie dem in
der Steuerbilanz gebildeten und angesetzten Sonderposten mit
Riicklageanteil (gem. § 6b EStG) von gesamt TEUR 34.462 (Vor-
jahr TEUR 34.181). Die latenten Steuern aus aktiven Unterschieds-
betragen (abziehbare temporére Differenzen) resultieren aus den
Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden sowie den
Rickstellungen mit TEUR 403 (Vorjahr TEUR 368).

Passive latente Steuern nach § 274 HGB ergeben sich ferner aus
unterschiedlichen handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansét-
zen und deren Folgebewertung fiir Grundstiicke und Gebdude
beim Mutterunternehmen aufgrund Wegfall des Beibehaltungs-
wahlrechts von Sonderposten mit Riicklageanteilen (Anderung des
§ 298 HGB durch das Transparenz- und Publizitatsgesetz gem. Art.
54 EGHGB; TEUR 1.851, Vorjahr TEUR 1.913).

Aus im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckten stillen

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
51.058 70.403 67.926
20.726 54.780 34.714
934 14 0
33.527 21 0
64.599 0 0
68.432 0 0
1.040 0 0
3.752 0 0
117.631 70.417 67.926
126.437 54.801 34.714

Reserven auf Grund und Boden des einbezogenen Tochterunter-
nehmens Kiihlhaus Nirnberg GmbH ergaben sich aus den Vorjah-
ren nach § 306 HGB passive latente Steuern in Hohe von TEUR
877. Aufgrund der erfolgten Verschmelzung und der Entkonsoli-
dierung der Tochtergesellschaft werden diese im Geschaftsjahr
mit einem Betrag in Hohe von TEUR 877 beim Mutterunterneh-
men fortgefiihrt.

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
latenten Ertragsteuern betragt unverandert zum Vorjahr 25,98 %.

E. Erlduterungen zu den Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung

E.1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerl6se (TEUR 30.686, Vorjahr TEUR 26.455)
resultieren aus der Vermietung der Immobilien des Konzerns. Die
deutliche Umsatzsteigerung ist zum einem auf die nach einem
umfassenden Umbau erfolgte Neuvermietung des Objektes in
Garching, zum anderen auf die im Geschaftsjahr erstmalig enthal-
tenen Mietertrage der zum 31. Dezember 2020 erworbenen Ob-
jekte in Berlin und Frechen zurlickzufiihren. Positive Entwicklun-
gen waren bei der BG Immo GmbH (TEUR 5.202, Vorjahr 4.891)
und BG Alvearium GmbH & Co. KG (TEUR 5.172, Vorjahr TEUR
4.995) aufgrund von Mieterhohungen und weiterer Reduzierung
der Leerstande zu verzeichnen.

E.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten die Erlése aus der
Entschadigungszahlung im Zusammenhang mit dem im Vorjahr an

die Stadt Hamburg zuriickgegebenen Erbbaurechtsgrundstiick
(TEUR 200). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Auf-
I6sung von Riickstellungen (TEUR 189, Vorjahr TEUR 289) enthal-
ten. Dazu wird hier der VerauBerungsgewinn aus dem Verkauf
eines Grundstiicks in Dissen ausgewiesen (TEUR 1.180). Ebenfalls
enthalten sind Ertrage aus Versicherungs- und andere Entschadi-
gungen (TEUR 176, Vorjahr TEUR 141).

E.3. Materialaufwand

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen sind um TEUR 1.387
auf TEUR 15.852 gesunken. Sie enthalten Aufwendungen fiir In-
standhaltung, Umbauten fiir Mieter und Reparaturen, Betriebsko-
sten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungspramien. Die
Betriebskosten (TEUR 8.142, Vorjahr TEUR 8.328) lagen geringfii-
gig unter dem Vorjahresniveau. Die Instandhaltungsaufwendun-
gen (TEUR 7.083, Vorjahr TEUR 5.845) sind hingegen im Zusam-
menhang mit umfangreichen UmbaumaBnahmen deutlich
gestiegen.

E.4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwen-
dungen, die nach den gesetzlichen Vorschriften nicht unter ande-
ren Posten auszuweisen sind, darunter Verwaltungskostenumla-
gen (TEUR 1.045, Vorjahr TEUR 961), Nebenkosten des Geld-
verkehrs (TEUR 232, Vorjahr TEUR 22) und Rechts- und Beratungs-
kosten (TEUR 216, Vorjahr TEUR 237).

E.5. Ertrdge aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen die nicht konsolidierten
verbundenen Unternehmen Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen
GbR, Miinchen, und SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG,
Miinchen. Weitere Ertrage entfallen auf die iiber eine Tochterge-
sellschaft gehaltenen Beteiligungen an geschlossenen Immobilien-
fonds sowie die Uber eine Tochtergesellschaft gehaltene Beteili-
gung an einer Immobilienverwaltungsgesellschaft. Im Geschafts-
jahr erfolgte eine Sonderausschiittung aufgrund von Verkaufen
aus einer der gehaltenen Immobilienfondsbeteiligungen. Die Er-
trdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermaégens betreffen das
verbundene Unternehmen SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen
KG, Miinchen.

E.6. Zinsergebnis
Die Zinsertrage resultieren tiberwiegend aus der Gewahrung eines

Darlehens an einen fremden Dritten (TEUR 296, Vorjahr TEUR
512).

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

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

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fiir
das Geschaftsjahr 2021.

Der Posten Aufwendungen / Ertrage aus latenten Steuern ergibt
sich aus den ergebniswirksamen Veranderungen des Bilanzpo-
stens der passiven latenten Steuern gegeniiber dem Vorjahres-
stichtag.

F. Sonstige Angaben
F.1. Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung erlautert die Konzernzahlungsstrome ge-
trennt nach Mittelzuflissen 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 2.683 (Vorjahr TEUR -525)
entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Guthaben und Inan-
spruchnahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten im Rahmen eines
Kontokorrent.

F.2. Eigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezem-
ber 2021 TEUR 286.038 (Vorjahr TEUR 277.689).

F.3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aufgrund von Erb-
bauzinsverpflichtungen in Hohe von TEUR 89 im Geschaftsjahr
2022. Fiir die Geschaftsjahre 2023 und 2024 wird, ohne Beriick-
sichtigung der Indexierung, mit Verpflichtungen in Hohe von jahr-
lich TEUR 89 und TEUR 30 gerechnet. Fiir die Gesamtlaufzeit der
Erbbaurechtsvertrage wird nach heutigem Stand ein Betrag von
TEUR 2.830 (Vorjahr TEUR 2.919) anfallen. Ferner bestehen Ver-
pflichtungen aufgrund der Anmietung von Grundstiicksflachen bis
zum 31. Dezember 2023 von jahrlich TEUR 14. Zum Stichtag be-
standen weiterhin sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der
Verpflichtung zum Kauf von GmbH-Geschaftsanteilen in Hohe von
TEUR 45.417. Die Verpflichtungen haben eine Laufzeit von ein bis



flinf Jahren mit einem Betrag in Hohe von TEUR 36.349 und von
tber fiinf Jahren mit einem Betrag in Héhe von 9.068 TEUR.

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fiir Investitio-
nen in Hohe von TEUR 11.549 (Vorjahr TEUR 49.689). Die Finan-
zierung der Investitionen in die BaumaBnahmen soll durch zur
Verfligung stehende Eigenmittel und noch abzuschlieBende
Fremdfinanzierungen erfolgen.

Die BG Verwaltung GmbH ist unbeschrankt haftender Gesellschaf-
ter der Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR, Miinchen.

F.4. Ergebnisverwendung

Im Jahr 2021 wurden gemaB Beschluss der Hauptversammlung
vom 1. Juli 2021 aus dem Bilanzgewinn der Bayerische Gewerbe-
bau AG fiir das Geschaftsjahr 2020 insgesamt TEUR 5.085 ausge-
schittet. Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,88 je Aktie.

Vorstand und Aufsichtsrat der Bayerische Gewerbebau AG werden
den Aktionaren auf der ordentlichen Hauptversammlung der Ge-
sellschaft vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der Bayerische Ge-
werbebau AG fiir das Geschaftsjahr 2021 eine Dividende in Hohe
von EUR 0,91 je Aktie (insgesamt TEUR 5.258) auszuschiitten,
TEUR 2.500 in die Gewinnriicklagen einzustellen und den Restbe-
trag auf neue Rechnung vorzutragen.

F.5. Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Alleiniger Vorstand der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2021 war
Herr Dr. Wolfgang Kasper.

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaftsjahr Herr Thies Eg-
gers (Vorsitzender), Steuerberater und Wirtschaftspriifer, Herr Dr.
Theodor Waigel (stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt, und Frau Sabine
Doblinger, Kauffrau.

F.6. Beziige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Vorstandes betrugen im Geschaftsjahr
TEUR 120. Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrats betrug TEUR
42. An friihere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterbliebene
wurden TEUR 87 an Pensionen gezahlt. Ferner sind Riickstellungen
fir laufende Pensionen fiir frithere Vorstandsmitglieder in Hohe
von TEUR 662 gebildet.

F.7. Zahl der Mitarbeiter

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

F.8. Honorar des Abschlusspriifers

Die Honorare fiir Abschlusspriifungsleistungen fiir das Berichtsjahr
(Priifung des Konzernabschlusses, Priifung des Einzelabschlusses
und des Abhangigkeitsberichtes des Mutterunternehmens) betra-
gen insgesamt TEUR 45.

F.9. Konzernverhaltnisse / Konzernabschluss

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

F.10.Nachtragsbericht

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

Die nationale wirtschaftliche Lage wird durch die noch bestehen-
den Folgen der Coronavirus Pandemie, jedoch zunehmend durch
den am 24. Februar 2022 begonnenen Krieg Russlands gegen die
Ukraine bestimmt. Die Auswirkungen dieses Krieges und die damit
verursachten Belastungen fiir die Entwicklung der Wirtschaft sind
gegenwartig aber noch nicht hinreichend sicher absehbar. Die
kiinftige Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
kénnte dadurch negativ beeinflusst werden. Dies begriindet sich
im Wesentlichen durch den nicht planmaBigen Fortschritt von
Bau- und InvestitionsmaBnahmen sowie deren Kosten, durch eine
nicht erwartete negative Entwicklung im Bereich der Vermietung
oder durch nachteilige Anderungen auf den Kapitalmarkten und
fir die bestehenden Finanzierungen.

Soweit es die laufende Geschaftstatigkeit der Gesellschaft betrifft,
sind bislang Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Geschaftsjahres jedoch nicht zu verzeichnen.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang erganzend auf unsere
Ausflihrungen im Lagebericht, insbesondere im Kapitel “Progno-

sebericht”.

Grasbrunn, den 26. April 2022

Der Vorstand

Angaben und Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2021

Name, Sitz

Verbundene Unternehmen

In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,

deren Anteile das Mutterunternehmen unmittelbar halt

BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn
BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn

BG Europaallee GmbH, Grasnrunn

BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn

BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn
BG Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn
BG Immo GmbH, Grasbrunn

BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn

BG Oktavian GmbH, Grasbrunn

BG Tamm GmbH, Grasbrunn

BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn

Garching Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn

Assoziierte Unternehmen, deren Anteile

das Mutterunternehmen mittelbar halt

Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Miinchen

Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen

Nicht in den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,

deren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar halt

SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen
Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR (TGM), Miinchen

Ergdnzende Angaben

' Vormals: BG Hamburg Tiefkiihlhaus GmbH

Anteilsquote, die die BG Oktavian GmbH halt.

3 Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH halt.
4 Die Anteilsquote der Bayerische Gewerbebau AG betragt 0,8%.

&

Anteil Nennkapital bzw.

in %

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0 "
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

202 2
24,099

90,0 9
26,0 ©

feste Einlage
TEUR

1.000
100
1.000
500
1.000
1.500
1.000
500
1.000
500
500
26

26

884
9.446

25
511

Eigenkapital Jahresergebnis
zum 31.12.2021 2021
TEUR TEUR

1.623 3.929

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

8  Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH halt.
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Entwicklung des Konzernanlagevermdgens im Geschéaftsjahr 2021

GESCHAFTSBERICHT 2021

Anschaffungs-/Herstellungskosten Aufgelaufene Abschreibungen Nettobuchwert
Zugang aus Zugang aus
1.Jan. 2021 Verschmelzung Zugange Abgénge  Umbuchung  31.Dez. 2021 1.Jan. 2021 Verschmelzung Zugange Abgénge 31. Dez. 2021 31. Dez. 2021 31. Dez. 2020
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten einschlieBlich der Bauten
auf fremden Grundstiicken 382.681.656,62 4.519.380,64  1.024.106,51 14.862.554,54 0,00 373.362.589,23 66.000.048,28 2.388.356,94 6.764.677,36 11.932.893,24 63.220.189,34 310.142.399,89 316.681.608,34
Technische Anlagen und Maschinen 41.494,53 0,00 0,00 0,00 0,00 41.494,53 41.494,53 0,00 0,00 0,00 41.494,53 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 570.805,11 9.187,00 37.946,63 24.502,13 0,00 593.436,61 335.670,18 6.124,00 67.697,08 18.378,13 391.113,13 202.323,48 235.134,93
Geleistete Anzahlungen und Anlagen
im Bau 9.239.364,08 0,00 61.281.081,82 0,00 0,00 70.520.445,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 70.520.445,90 9.239.364,08
392.533.320,34 4.528.567,64 62.343.134,96 14.887.056,67 0,00 444.517.966,27 66.377.212,99 2.394.480,94 6.832.374,44 11.951.271,37 63.652.797,00  380.865.169,27  326.156.107,35
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.341.675,80 0,00 52.249,83 0,00 0,00 1.393.925,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.393.925,63 1.341.675,80
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 7.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00  7.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.000.000,00 7.000.000,00
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0,00 0,00 1.549.864,79 1.414.780,25 96.171.557,36  96.306.641,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 96.306.641,90 0,00
Beteiligungen 64.971.557,36 0,00 0,00 0,00 -64.971.557,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 64.971.557,36
Wertpapiere des Anlagevermdgens 31.200.000,00 0,00 0,00 0,00 -31.200.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.200.000,00
104.513.233,16 0,00 1.602.114,62 1.414.780,25 0,00 104.700.567,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.700.567,53  104.513.233,16
497.047.107,50 4.528.567,64 63.945.249,58 16.301.836,92 0,00 549.219.087,80 66.377.766,99 2.394.480,94 6.832.374,44 11.951.271,37 63.653.351,00 485.565.736,80  430.669.340,51
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Konzern - Kapitalflussrechnung

+/-

-1+

+/-

-1+

Konzern - Periodenergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Zunahme / Abnahme der Riickstellungen

- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage

Zunahme / Abnahme der Vorrate, 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 Anlagevermégens

- Zinsaufwendungen / Zinsertrage

Sonstige Beteiligungsertrage

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

- Ertragsteueraufwand / -ertrag

Ertragsteuerzahlungen

Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen

Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen

Erhaltene Zinsen

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 Geschaftsjahres

Davon frei verfiigbarer Finanzmittelbestand

2021
TEUR

13.433

6.834
-2.943
-441

19.114

-39.087
-1.174
2.494
-10.889
631
3.403
-3.223
-11.848

1.974
1.415
-62.343
-1.550
38
-60.466

-5.085
-4.087
87.458
-2.763
75.523

3.208

-525
2.683
2.683

2020
TEUR

17.410

5.723
295
388

8.873

41.745
-768
1.581
-7.355

-4.537
-2.143
61.214

1.842

-24.611
-32.145

42
-54.872

-4.969
-4.811

-2.121
-11.901

-5.559
5.033
-525
-525

Konzern - Eigenkapitalspiegel

TEUR

Gezeichnetes Kapital
Nennbetrag eigener Anteile
Ausgegebenes Kapital
Kapitalriicklagen
Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital

TEUR

Gezeichnetes Kapital
Nennbetrag eigener Anteile
Ausgegebenes Kapital
Kapitalriicklagen
Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital

31.12.2019 /
1.01.2020

17.880

- 546
17.334
9.118
197.911
67.335
291.698

31.12.2020 /
1.01.2021

17.880
-546
17.334
9.118
212.913
64.777
304.141

Aus-
schiittung

o O o o o

(4.969
(4.969)

-~

Aus-
schiittung

o O O o o

(5.085
(5.085)

-~

Einstellung
in Gewinn-
riicklagen

0
0
0
0

15.000
(15.000)
0

Einstellung
in Gewinn-
riicklagen

0
0
0
0

10.000
(10.000)
0

Konzern-
Jahres-
tiberschuss

o O o o

17.410
17.410

Konzern-
Jahres-
tiberschuss

o O o o o

13.433
13.433

31.12.2020

17.880
-546
17.334
9.118
212.913
64.777
304.141

31.12.2021

17.880
-546
17.334
9.118
222.913
63.125
312.489




Bestatigungsvermerk des unabhéngigen
Abschlusspriifers

An die Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG,
Grasbrunn, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31.12.2021, der Konzern-Ge-
winn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und
der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
01.01.2021 bis zum 31.12.2021 sowie dem Konzernanhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — geprift. Dariiber hinaus haben wir den Konzernlagebe-
richt der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, fiir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-
nen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfithrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31.12.2021 sowie seiner Ertragslage fiir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021 und

o vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durch-
geflihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspri-
fers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten

Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage 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 Konzernab-
schlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner ist der Vorstand verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig be-
stimmt hat, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu er-
maglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-
absichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses ist der Vorstand dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber
hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtli-
che 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 Belan-
gen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der
Vorstand verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung
eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Kon-
zernlagebericht erbringen zu kénnen.

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
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen —
beabsichtigten 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 Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk 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)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschluss-
priifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus VerstoBen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung iiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und

bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — be-
absichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiih-
ren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen héher als bei Un-
richtigkeiten, da Verst6Be betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von dem Vorstand an-
gewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbar-
keit der von dem Vorstand dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhéangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des
von dem Vorstand angewandten Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesent-
liche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf-

werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernab-
schluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prii-
fungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern
seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Ge-
schaftstétigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben.
Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und
Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die allei-
nige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

e beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Kon-
zernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fiihren wir Priifungshandlungen zu den vom Vorstand dargestell-
ten 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 zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter an-
derem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie
bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Minchen, den 26. April 2022
Rodl & Partner GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Prof. Dr. Bomelburg Danesitz
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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Vorschlag tiber die Gewinnverwendung
aufgrund des Jahresabschlusses 2021
der Bayerische Gewerbebau AG

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2021 von EUR  11.670.698,14
wie folgt zu verwenden:

1. Ausschiittung einer Dividende von
EUR 0,91 je dividendenberechtigter Stiickaktie

(5.777.922 dividendenberechtigte Stiickaktien), EUR 5.257.909,02
2. Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 2.500.000,00
3. Vortrag auf neue Rechnung EUR 3.912.789,12

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die von der Gesellschaft unmittelbar oder

. , \ mittelbar gehaltenen 182.078 Stiick eigenen Aktien (Stand: 31. Marz 2022), die gemaB § 71b

l‘ f. . I | [ I - i _ - _ AktG nicht dividendenberechtigt sind. Bis zur Hauptversammlung kann sich durch den weiteren
| ' | Erwerb eigener Aktien oder die VerauBerung eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtig-

‘|| 'ﬂ . _ ten Aktien vermindern oder erhohen. In diesem Fall wird bei unveranderter Ausschiittung von

L || 1 BRI 1118 ' [{f{H ' il | . EUR 0,91 je dividendenberechtigter Stiickaktie der Hauptversammlung ein entsprechend ange-

"'?" ! || I I =% I | ' . _ passter Beschlussvorschlag iiber die Gewinnverwendung unterbreitet werden.

G

Die Dividende ist am dritten Werktag nach der ordentlichen Hauptversammlung 2022 zahlbar.

Grasbrunn, 26. April 2022

Dr. Wolfgang Kasper
Vorstand

Logistikgeb4ude in Kassel
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