BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021

und Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2021
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Umsatzerldse
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Personalaufwand
Lshne und Gehalter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und fur Unterstltzung
- davon fur Altersversorgung: EUR 152.444,61
(Vorjahr: EUR -39.230,33)
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen:
7.045.406,38 EUR (Vorjahr: EUR 4.843.400,89)
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen:
1.489.162,72 EUR (Vorjahr: EUR 1.404.023,10)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon aus der Aufzinsung der Ruckstellungen:
-64.756,00 EUR (Vorjahr: EUR -81.040,00)
- davon an verbundene Unternehmen:
-301.153,48 EUR (Vorjahr: EUR -231.487,78)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ertrag / Aufwand ( - ) aus latenten Steuern

Ergebnis nach Steuern

Jahresuberschuss

Gewinnvortrag
Einstellung in andere Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn

2021 2020

EUR EUR
5.834.842,11 3.740.674,59
1.972.715,07 4.628.111,46
-4.934.538,81 -5.464.857,12
-230.565,22 -261.954,57
-156.755,88 -48.635,03
-989.033,44 -705.214,46
-2.765.290,59 -1.656.609,71
7.463.997,71 4.843.400,89
1.790.596,72 1.924.420,64
-565.099,69 -338.268,01
-738.029,47 -433.897,08
-246.500,00 7.389.900,00
6.436.338,51 13.617.071,60
6.436.338,51 13.617.071,60
15.234.359,63 21.701.859,39
-10.000.000,00 -15.000.000,00
11.670.698,14 20.318.930,99
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN
ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft ist unter der Firma Bayerische Gewerbebau AG mit Sitz in Grasbrunn im
Handelsregister B des Amtsgerichts Minchen unter der Nummer HRB 100871 eingetragen.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird nach den Vorschriften der §§ 242 ff. HGB sowie
§§ 264 ff. HGB und den einschlagigen Vorschriften des Aktiengesetzes und der Satzung unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsgeméaBer Buchfilhrung aufgestellt. Geschéftsjahr der Ge-
sellschaft ist das Kalenderjahr. Die Gesellschaft erfilllt unveréndert zum Vorjahresstichtag die
GroRenkriterien einer kleinen Kapitalgesellschaft gem. § 267 Abs. 1 HGB, so dass gemaR
§ 267 Abs. 4 HGB die Rechtsfolgen fur kieine Kapitalgesellschaften Anwendung finden. Der
Jahresabschluss wird nach den allgemeinen Gliederungsvorschriften des § 266 HGB (Bilanz)
und des § 275 Abs. 2 HGB (Gewinn- und Verlustrechnung) aufgestellt. GréRenabhangige Er-
leichterungen fiir den Umfang der Angaben im Anhang werden gem. § 288 Abs. 1 HGB teil-
weise in Anspruch genommen.

Die Kuhlhaus Nurnberg GmbH mit Sitz in Grasbrunn, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Miinchen unter der Nummer HRB 167921, wurde aufgrund Verschmelzungsver-
trag vom 21. Mai 2021 riickwirkend mit Ablauf des 31. Dezember 2020 auf die Bayerische
Gewerbebau AG verschmolzen. Das Stammkapital der Gesellschaft betrug 2.301.000,00
EUR. Die Bayerische Gewerbebau AG war alleiniger Gesellschafter der Kuhlhaus Nurnberg
GmbH. Der Verschmelzung wurde die festgestellte Bilanz zum 31. Dezember2020 zu Grunde
gelegt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vermogensgegensténde des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert. Zinsen fur Fremdkapital werden nicht in die Herstellungskosten einbe-
zogen. Bei Vermégensgegenstinden, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, erfolgen planma-
Rige und lineare Abschreibungen. Die Abschreibungen fur Kuhlhausanlagen erfolgen unter
Zugrundelegung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Anderen Gebau-
den, Gebaudebestandteilen und AuRenanlagen wird eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von
10 bis 50 Jahren unterstellt. Um den besonderen Werteverlauf zu ber{icksichtigen, sieht der
Abschreibungsplan eine teilweise beginnende degressive Abschreibung vor. Ergibt sich im
spateren Verlauf aus der FortfUhrung einer linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein
héherer Betrag gegeniiber der degressiven Abschreibung, folgt der Abschreibungsplan dann
einem linearen Verlauf. Technische Anlagen und Maschinen unterliegen regelmé&Rig einer be-
triebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 15 bis 20 Jahren. Bei den Vermoégensgegenstanden
der Betriebs- und Geschaftsausstattung wird eine Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren her-
angezogen. Im Falle dauernder Wertminderung bei Vermégensgegenstanden erfolgen auler-
planmaRige Abschreibungen, um diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am
Abschlussstichtag beizulegen ist.

Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten oder im Falle von er-
warteter dauernder Wertminderung mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Bei
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gehaltenen Beteiligungen an Personengesellschaften erfolgt dies unter Beruicksichtigung von
Kapitalveranderungen (Kapitalriickzahlungen/Entnahmen oder Kapitalzufihrungen/Einlagen).

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und andere Gegensténde des Umlaufvermé-
gens werden mit dem Nennwert oder mit dem am Abschlussstichtag niedrigeren beizulegen-
den Wert angesetzt. Bei zweifelhaften oder mit erkennbaren Risiken behafteten Forderungen
werden Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

Der Ansatz des Grundkapitals erfolgt zum Nennwert. Hiervon werden eigene Anteile in Hohe
ihres Nennwertes offen abgesetzt.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen werden zum Stichtag gem. § 253
Abs. 2 HGB bewertet und angesetzt. Der Erflllungsbetrag wird nach versicherungsmathema-
tischen Methoden unter Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC) ermittelt.
Hierzu werden als biometrische Rechnungsgrundlagen die Richttafeln von Prof. Dr. K. Heu-
beck (2018 G), ein Rentenanpassungstrend 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 Pensionsrickstellung gem. § 253 Abs. 2 Satz 1 und 2 HGB
unter Zugrundelegung des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben
Geschaftsjahren von 1,35 % ermittelt. Das den Verpflichtungen zugrunde liegende Versor-
gungswerk ist seit 1990 geschlossen.

Die Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkei-
ten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfullungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen sind bei der
Bewertung beriicksichtigt. Die Vorschriften fur 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 ihnrem Erflllungsbetrag angesetzt.

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

Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertansétzen ergibt sich zum Stich-
tag gem. § 274 HGB ein passiver Unterschiedsbetrag (zu versteuernde temporare Differenz)
fur den Posten des Sach- und Finanzanlagevermégens sowie fur den in der Steuerbilanz ge-
bildeten und angesetzten Sonderposten mit Ruicklageanteil (gem. § 6b EStG). Des Weiteren
ergeben sich aktive Unterschiedsbetrége (abziehbare temporare Differenzen) fur den Posten
des Finanzanlagevermégens, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und der Pen-
sions- und sonstigen Riickstellungen. Der fur die Ermittlung zugrunde gelegte Ertragssteuer-
satz (fur Korperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag, Gewerbesteuer) betragt rund 26 Prozent.
Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerabgrenzungsbetrage von TEUR 403 (Vor-
jahr TEUR 368) und passive latente Steuerabgrenzungsbetrage von TEUR 34.462 (Vorjahr
TEUR 33.206). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein saldierter passiver Abgren-
zungsbetrag von TEUR 34.059, der im Posten der passiven latenten Steuern ausgewiesen
wird. Der zum Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente Steuerabgrenzungsbetrag
fuhrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu einem Ansatz in Héhe von TEUR 32.838. In der
Ergebnisrechnung fur das Geschéftsjahr wird der Zugang zum Posten der passiven latenten
Steuern gesondert unter dem Posten der Steuern vom Einkommen und Ertrag im Posten Er-
trag / Aufwand (-) aus latenten Steuern ausgewiesen. Dieses erfolgt aus Griinden der Klarheit.
Der Posten enthilt einen Aufwand (TEUR 247) aus latenter Steuerabgrenzung.
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C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermégens im Geschéftsjahr ist in dem diesem Anhang nachge-
stellten Anlagespiegel dargestellt. Die Zugénge im Bereich des Sachanlagevermdgens betref-
fen nachtragliche Herstellungskosten des im Vorjahr fertiggestellten Neubaus in Keferloh, die
Herstellkosten fir ein im Bau befindliches Biirogebaude und Parkhaus in Kéin sowie Umbau-
maRnahmen in zwei Objekten. Zudem ist im Zuge der Verschmelzung der Kiihlhaus Nurnberg
GmbH auf die Bayerische Gewerbebau AG der von der Ubertragenden Gesellschaft gehaltene
Grundbesitz in den Zugangen enthalten. Zu den im Finanzanlagevermégen ausgewiesenen
Anteilen an verbundenen Unternehmen wird auf den nachfolgenden Beteiligungsspiegel ver-
wiesen. Die Zugidnge im Finanzanlagevermégen sind auf die Gewinnzuweisung einer Toch-
tergesellschaft sowie die Wertaufholung einer in Vorjahren zum Teil wertberichtigten Beteili-
gung an einer Tochtergesellschaft zuriickzufithren. Des Weiteren sind hier die von der Gesell-
schaft gehaltenen Wertpapiere an einem Unternehmen ausgewiesen.

2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, unverandert zum Vorjahr, innerhalb
eines Jahres fallig.

Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten einen Betrag in H6he von
TEUR 0 (Vorjahr TEUR 0) aus Lieferungen und Leistungen sowie Betrage in Hohe von TEUR
18.921 (Vorjahr TEUR 164.375) aus laufendem Finanz- und Verrechnungsverkehr und einen
Betrag aus verzinslichen Darlehensforderungen in Héhe von TEUR 197.569 (Vorjahr TEUR
66.600). Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen haben eine Laufzeit von un-
ter einem Jahr in Hohe von TEUR 32.629 und eine Laufzeit von ein bis finf Jahren in Héhe
von TEUR 183.861 (Vorjahr TEUR 0).

Die sonstigen Vermogensgegenstéande enthalten erworbene Anteile an insgesamt vier ge-
schlossenen Immobilienfonds (TEUR 9.651; Vorjahr: TEUR 9.095) sowie ein durch wertméafig
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 sons-
tigen Vermodgensgegenstinden sind keine Betrage mit einer Restlaufzeit von Tber einem Jahr
enthalten.

3. Grundkapital und genehmigtes Kapital

Das Grundkapital betragt EUR 17.880.000,00 und ist eingeteilt in 5.960.000 nennwertlose
Stiickaktien, wovon sich 182.078 Stiick im Eigenbesitz der Bayerische Gewerbebau AG befin-
den. Der Nennwert der eigenen Anteile in Hohe von EUR 546.234,00 wird offen vom Grund-
kapital abgesetzt. Das Grundkapital ist voll eingezahlt. Jede Aktie gewéhrt eine Stimme.

Der Vorstand wurde von der Hauptversammlung am 5. Juli 2018 erméchtigt, das Grundkapital
bis zum 4. Juli 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber
lautenden Stiickaktién gegen Sach- und/oder Bareinlagen einmalig oder in Teiloetragen mehr-
mals, insgesamt jedoch um héchstens EUR 8.940.000,00 zu erhghen (Genehmigtes Kapital).
Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktio-
nare ausschlieen.
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4. Gewinnricklagen

Die gesefzliche Riicklage betrégt unverandert zum Vorjahresstichtag 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 Gewinnruck-
lagen ist ein Betrag in Hohe von TEUR 2.195 fir eigene Anteile verrechnet.

5. Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2021 in Héhe von TEUR 11.671 ergibt sich aus dem
Bilanzgewinn des Vorjahres (TEUR 20.319) abzlglich der von der Hauptversammlung be-
schlossenen Ausschittung (TEUR 5.085), der Einstellung in andere Gewinnriicklagen (TEUR
10.000) und zuzlglich des Jahresiiberschusses 2021 TEUR 6.436 (Vorjahr TEUR 13.617).
Hierin enthalten ist ein Gewinnvortrag in Héhe von TEUR 5.234 (Vorjahr TEUR 6.702).

6. Ruckstellungen

Die Ruickstellung fiir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der Gesellschaft gegentber 136
Anspruchsberechtigten. Die Steuerriickstellungen beriicksichtigen zum Stichtag Betrédge aus
laufenden Ertragsteuern (TEUR 1.461, Vorjahr TEUR 1.600). Im Bereich der sonstigen Ruck-
stellungen wurden alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen bertcksichtigt
und vorsichtig bewertet. Im Wesentlichen werden Ruckstellungen fir noch zu erbringende
Bau- und Instandhaltungsleistungen im Zusammenhang mit verkauften Kuhlhdusern (TEUR
5.870, Vorjahr TEUR 6.835) sowie Betrage fir ausstehende Kosten im Rahmen der Instand-
haltung sowie Jahresabschlusserstellung, Hauptversammlung und Archivierung ausgewiesen
(TEUR 1.353; Vorjahr TEUR 322).

7. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
in TEUR Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  (ber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 47.799 40.243 994 6.562

Vorjahr (4.204 4.204 0 0)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 341 337 4 0
Vorjahr (223 218 5 0)
Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 63.523 63.523 0 0
Vorjahr (79.117 79.117 0 0)
Sonstige Verbindlichkeiten 56 56 0 0
Vorjahr (1.005 1.005 0 0)
111.719 104.159 998 6.562

Vorjahr (84.549 84.543 5 0)
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Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind in voller Héhe durch Grundpfandrechte
gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten Betrége aus Lieferun-
gen und Leistungen TEUR 448 (Vorjahr TEUR 590) sowie einen Betrag in Hoéhe von TEUR
205 (Vorjahr TEUR 11.177) aus laufendem Finanz- und Verrechnungsverkehr und einem Be-
trag in Hohe von TEUR 62.870 (Vorjahr TEUR 67.350) gegeniiber der Muttergesellschaft aus
laufendem Finanz- und Verrechnungsverkehr.

D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Veriustrechnung
1. Umsatzerldse

Die gesamten Umsatzerlése (TEUR 5.835, Vorjahr TEUR 3.741) resultieren aus der Vermie-
tung der Immobilien der Gesellschaft. Die Umsatzerlése werden ausschlieBlich im Inland er-
zielt. Die deutliche Umsatzsteigerung ist zum einen auf die bereits erwéhnte Verschmelzung
zuriickzufiihren und zum anderen auf die nach einem umfassenden Umbau erfolgte Neuver-
mietung des Objektes in Garching.

2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthalten im Wesentlichen die Erlése aus der Entschadi-
gungszahlung im Zusammenhang mit dem im Vorjahr an die Stadt Hamburg zurtickgegebenen
Erbbaurechtsgrundstiick (TEUR 200). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Auf-
I8sung von Riickstellungen (TEUR 121, Vorjahr TEUR 289) enthalten. Dazu wird hier der Ver-
duBerungsgewinn aus dem Verkauf eines Grundstticks in Dissen ausgewiesen (TEUR 1.180
TFEUR). Ebenfalls enthalten ist die Zuschreibung der Beteiligung an einem Tochterunterneh-
men (TEUR 400).

3. Materialaufwand

Die Aufwendungen fur bezogene Leistungen sind um TEUR 530 auf TEUR 4.935 gesunken.
Sie enthalten Aufwendungen fir Instandhaltung, Umbauten fur Mieter und Reparaturen, Be-
triebskosten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungsprémien. Die Betriebskosten
(TEUR 1.793, Vorjahr TEUR 1.885) lagen geringfuigig unter dem Vorjahresniveau. Die Instand-
haltungsaufwendungen (TEUR 3.017, Vorjahr TEUR 502) sind hingegen im Zusammenhang
mit zwei umfangreichen Umbaumafinahmen deutlich gestiegen. Gegenléufig sind die im Vor-
jahr angefallenen Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Ruckbau des Kihlhauses in
Hamburg weggefallen.

4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwendungen, die nach den gesetzli-
chen Vorschriften nicht unter anderen Posten auszuweisen sind, darunter einen auflerordentli-
chen Betrag aus der Verschmelzung der Kuhlhaus Nirnberg GmbH auf die Gesellschaft
(TEUR 1.622) sowie Verwaltungskostenumlagen (TEUR 533; Vorjahr TEUR 431), Nebenkos-
ten des Geld- und Kreditverkehrs (TEUR 137; Vorjahr TEUR 15) und Rechts- und Beratungs-
kosten (TEUR 216; Vorjahr TEUR 226).
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5. Ertrége aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen resultieren aus den beschlossenen und erfolgten Gewinnaus-
schiittungen fir das Geschéftsjahr 2021 (TEUR 6.000, Vorjahr TEUR 4.000) der verbundenen
Unternehmen Garching Grundstiicksverwaltungs GmbH, BG Verwaltung GmbH, BG Immo
GmbH, BG Lilienthalallee GmbH, BG Gelsenkirchen GmbH und BG Beteiligung GmbH sowie
aus dem nach dem Gesellschaftsvertrag des verbundenen Unternehmens BG Europark
GmbH & Co. KG zugewiesenen Gewinnanteils des Geschéftsjahres 2021 (TEUR 1.045, Vor-
jahr TEUR 834). Ebenfalls ausgewiesen sind die Beteiligungsertrage aus den Anteilen an den
vier geschlossenen Immobilienfonds (TEUR 419, Vorjahr TEUR 0).

6. Zinsergebnis

Die Zinsertrage resultieren im Wesentlichen zum einen aus Zinsen im Verbund (TEUR 1.489,
Vorjahr TEUR 1.404) sowie aus der Gewéahrung eines Darlehens an einen fremden Dritten
(TEUR 301 ,Vorjahr TEUR 520).

Die Zinsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Zinsen im Verbund (TEUR 301, Vorjahr
TEUR 231), Zinsen firr Bankdarlehen (TEUR 168, Vorjahr TEUR 4) sowie mit TEUR 65 (Vor-
jahr TEUR 81) Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen.

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

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fir das Geschéftsjahr 2021.

Der Posten Ertrag/Aufwand aus latenten Steuern ergibt sich aus den ergebniswirksamen Aus-
wirkungen der Berechnung der latenten Steuerabgrenzung.

E. Sonstige Angaben

1.  Haftungsverhéltnisse

Die Bayerische Gewerbebau AG ist zu Gunsten von verbundenen Unternehmen Burgschaften
fur Darlehen in Hohe von TEUR 68.362 (Vorjahr TEUR 67.534) eingegangen. Die Darlehen
selbst sind in voller Héhe grundbuchrechtlich mit den Immobilien der verbundenen Unterneh-
men gesichert. Mit einer Inanspruchnahme ist aufgrund der jeweiligen Vermietungssituation
nicht zu rechnen. Ebenso erfilllen die Gesellschaften laufend ihre Verpflichtungen und sind
nach aktuellem Stand in der Lage, diese auch zukiinftig zu erflllen.

Fur eine 100 %-ige Tochtergesellschaft ist in Vorjahren eine Patronatserklérung abgegeben
worden, dass diese jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfilllen kann. Bisher kam es zu
keiner Inanspruchnahme und auch in Zukunft wird damit aufgrund des mittelfristigen Mietver-
trages fur das Tiefkihlhaus und der aktuellen Ergebnisplanung nicht gerechnet.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aufgrund von Erbbauzinsverpflichtungen in
Hohe von TEUR 59 im Geschaftsjahr 2022. Fur das Geschéftsjahr 2023 wird, ohne Bertick-
sichtigung der Indexierung, mit Verpflichtungen in Hohe von jahrlich TEUR 59 gerechnet. Flr
die Gesamtlaufzeit der Erbbaurechtsvertrage wird nach heutigem Stand ein Betrag von TEUR
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118 (Vorjahr TEUR 177) anfallen. Ferner bestehen Verpflichtungen aufgrund der Anmietung
von Grundstiicksflachen bis zum 31. Dezember 2023 von jéhrlich TEUR 14.

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fur Investitionen in Héhe von TEUR 9.474
(Vorjahr TEUR 47.553). Die Finanzierung der Investitionen in die BaumaRnahmen soll durch
zur Verfiigung stehende Eigenmittel und noch abzuschlieBende Fremdfinanzierungen erfol-
gen.

3. 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 Eggers (Vorsitzender), Steu-

erberater und Wirtschaftsprifer, Herr Dr. Theodor Waigel (stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt,
und Frau Sabine Doblinger, Kauffrau.

4, Beziige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Vorstandes betrugen im Geschéftsjahr TEUR 120. Die Gesamtvergu-
tung des Aufsichtsrats betrug TEUR 42. An frihere Vorstandsmitglieder oder deren Hinter-
bliebene wurden TEUR 87 an Pensionen gezahlt. Ferner sind Ruckstellungen fur laufende
Pensionen fir frihere Vorstandsmitglieder in Hohe von TEUR 662 gebildet.

5. Zahl der Mitarbeiter

Im Geschéftsjahr wurde kein Mitarbeiter beschéftigt (Vorjahr: 1).

6. Nachtraasbericht

Die nationale wirtschaftliche Lage wird durch die noch bestehenden 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 fir die Entwicklung der Wirtschaft sind gegenwartig aber noch nicht hinreichend
sicher absehbar. Die kiinftige Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft konnte
dadurch negativ beeinflusst werden. Dies begriindet sich im Wesentlichen durch den nicht
planmaRigen Fortschritt von Bau- und Investitionsmafinahmen sowie deren Kosten, durch eine
nicht erwartete negative Entwicklung im Bereich der Vermietung oder durch nachteilige Ande-
rungen auf den Kapitalmarkten und fur die bestehenden Finanzierungen.

Soweit es die laufende Geschéftstatigkeit der Gesellschaft betrifft, sind bislang Vorgénge von
besonderer Bedeutung nach dem Schiuss des Geschéftsjahres jedoch nicht zu verzeichnen.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang ergénzend auf unsere Ausfilhrungen im Lagebe-
richt, insbesondere im Kapitel "Prognosebericht”.

7. Konzernverhéltnisse / Konzernabschluss

Die Bayerische Gewerbebau AG ist ein Tochterunternehmen der Doblinger Beteiligung GmbH,
Minchen. Der freiwillig, fir den kleinsten Kreis an Unternehmen aufgestelite Konzernab-
schluss der Bayerische Gewerbebau AG wird als Teilkonzernabschluss in den Konzernab-
schluss der Doblinger Beteiligung GmbH einbezogen. Die Doblinger Beteiligung GmbH stellt
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zum Stichtag fir den gréBten Kreis an Unternehmen einen Konzernabschluss auf, der beim
elektronischen Bundesanzeiger zur Offenlegung eingereicht wird.

8. Gewinnverwendungsvorschlag

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

Ausschiittung einer Dividende von
EUR 0,91 je dividendenberechtigter Stlickaktie

(5.777.922 dividendenberechtigte Stlickaktien) EUR 5.257.909,02
Einstellung in andere Gewinnricklagen EUR 2.500.000,00
Vortrag auf neue Rechnung EUR 3.912.789,12

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die von der Gesellschaft unmittelbar oder
mittelbar gehaltenen 182.078 eigenen Aktien (Stand: 31. Marz 2022), die gemaR § 71 b AktG
nicht dividendenberechtigt sind. Bis zur Hauptversammlung kann sich durch den weiteren Er-
werb eigener Aktien oder die VerauRerung eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtigten
Aktien vermindern oder erhdhen. In diesem Fall wird bei unverdnderter Ausschittung von
EUR 0,91 je dividendenberechtigter Stlickaktie der Hauptversammlung ein entsprechend an-
gepasster Beschlussvorschlag uber die Gewinnverwendung unterbreitet werden.

Grasbrunn, den 26. April 2022

e

//
T
. A

Der Vorstand
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Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2021
Anteil Nennkapital Eigenkapital  Jahres-
in % bzw. feste zum ergebnis
Einlage 31.12.2021 2021
Name, Sitz TEUR TEUR TEUR
Anteile. die unmittelbar gehalten werden
BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 1.000 6.847 125 4
BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn 100,0 100 7.903 5.692
BG Europaallee GmbH, Grasnrunn 100,0 1.000 971 -26
BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 500 6.542 1.056 4)
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 9.644 199
BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn 100,0 1 1.500 1.532 447
BG Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 2.995 -200
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500 15.167 1.267
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 9.187 1.048
BG Oktavian GmbH, Grasbrunn 100,0 500 10.160 513
BG Tamm GmbH, Grasbrunn 100,0 500 1.676 77
BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn 100,0 26 12.561 3.135
Garching Grundstiicksverwaltungsgeselischaft mbH, Grasbrunn 100,0 26 1.120 317
Anteile, die mittelbar gehalten werden
SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG, Miinchen 90,0 2 25 1.623 3.929
Tiefkithlhaus GroRmarkt Miinchen GbR (TGM), Miinchen 26,0 3) 511 2377 201 %
Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Minchen 20,2 5) 884 1.515 5.064
Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen 24,8 6)7) 9.446 62.975 3.599

weitere Einzelangaben zu den genannten Beteiligungen

1) Vormals: BG Hamburg Tiefkhlhaus GmbH

2) Ander Gesellschaft sind atypisch stille Gesellschafter beteiligt, die Einlagen in Hohe von TEUR 223 geleistet haben.
Die BG Verwaltung GmbH halt einen Anteil von 95,1 % an den von den stillen Gesellschaftern erbrachten Einlagen.
Der der BG Verwaltung GmbH zustehende Anteil an dem Jahresiiberschuss betragt TEUR 3.536

3) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH hait.
4)  Das Jahresergebnis wird den Kapitalkonten der Gesellschafter zugerechnet.

5)  Anteilsquote, die die BG Oktavian GmbH halt.
6)  Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH halt.
7)  Davon werden 0,8% unmittelbar von der Bayerische Gewerbebau AG gehalten.
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

A. Grundlage des Unternehmens

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

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktméagRig die Entwicklung, Instandhaltung
und Modernisierung des eigenen Immobilienbestandes und des Immobilienbestandes der
Tochtergeselischaften sowie dessen Vermietung und Verpachtung. Daneben hlt die Gesell-
schaft Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften. Zur behutsamen Ergdnzung des
Immobilienbestandes erfolgt eine stiandige Marktbeobachtung und Prifung von flr Neubau
oder Erweiterungen geeigneten Grundstlicken sowie Erwerbsmadglichkeiten von Bestandsim-
mobilien oder Beteiligungen. Unsere Investitionsentscheidungen sind grundsatzlich langfristig
ausgerichtet und orientieren sich neben den wirtschaftlichen Parametern vor allem an dem
nachhaltigen Entwicklungspotential eines Investments.

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

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

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

3. Beteiligungen:
Neben dem Bestand an Kihlhausimmobilien sowie Blro- 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 funf geschlossenen Immobilienfonds gehalten.

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

l. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

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

Nach den Berechnungen des Statistisches Bundesamt (Destatis) erhdhte sich im Jahr 2021
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) zwar um 2,9 % gegeniber 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 Zuwachse hat die Wirtschaftsleistung in na-
hezu allen Wirtschaftsbereichen noch nicht wieder das Vorkrisenniveau erreicht.

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

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

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

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

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2021 erneut mit einem Finanzierungsdefizit von
153,89 Milliarden Euro (nach 145,2 Miliiarden Euro im Vorjahr). Gemessen am nominalen BIP
errechnet sich fiir den Staat im Jahr 2021 eine Defizitquote von 4,3 %, womit der europdische
Zielwert des Stabilitats- und Wachstumspaktes von 3,0 % deutlich verfehlt wurde. Dieser
wurde von der EU-Kommission firr die Jahre 2020 und 2021 allerdings ausgesetzt.
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Die Inflationsrate auf Basis der Verbraucherpreise hat sich nach den Berechnungen von
Destatis in Deutschland im Jahresdurchschnitt 2021 um 3,2 % gegeniber 2020 erhdht. Im
Vorjahr hatte die Inflationsrate noch bei 0,5 % gelegen. Eine hdhere Jahresteuerungsrate
wurde zuletzt vor fast 30 Jahren verzeichnet (1993: +4,5 %). Die Jahresrate 2021 wurde vor
allem durch die hohen monatlichen Inflationsraten im 2. Halbjahr 2021 bedingt. Malgeblich
wirkten sich neben temporéaren Basiseffekten aus dem Vorjahr (Wegfall der voriibergehenden
Mehrwertsteuersenkung) zunehmend krisenbedingte Effekte wie Liefer- und Materialeng-
passe aus. Starkster Preistreiber waren Energieprodukte, die sich gegeniiber dem Vorjahr um
10,4 % verteuerten. Die Inflationsrate lag damit deutlich Uber der Zielmarke der Européischen
Zentralbank (EZB) von 2,0 % fur den gesamten Euroraum.

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

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

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

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

I. Geschéftsverlauf

In dem erneut schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld des Jahres 2021 verlief das Ge-
schaft der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften in allen Segmenten
im Wesentlichen entsprechend unseren Erwartungen.

Wie haben sich die einzelnen Geschéftsfelder entwickelt:

Immobitien im Tiefkilhlbereich

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

Die im Zuge des Paketverkaufes von 16 Kuihlhdusern im Jahr 2017 vereinbarten Nachlaufar-
beiten fiir Instandsetzungen, BrandschutzmafRnahmen sowie zusétzliche bauliche Anpassun-
gen wurden wiahrend des Geschéftsjahres intensiv weitergefihrt. Diese Arbeiten werden vo-
raussichtlich im dritten Quartal des laufenden Geschéftsjahres vollstéandig abgeschlossen oder
durch entsprechende finanzielle Abgeltungsregelungen mit dem Erwerber erledigt sein. Da far
diese Arbeiten ausreichend Riickstellungen gebildet wurden, ergibt sich hieraus kein negativer
Einfluss auf das wirtschaftliche Ergebnis.

Aktuell werden im TiefkUhlbereich noch drei Logistikstandorte (Florsheim, Garching, Schlei3-
heimer Strale, und Koln) gehalten. Diese sind gut, iberwiegend an die Nagel Transthermos
GmbH & Co. KG, vermietet. Das Geschéft 1auft stabil und in Absprache mit den Nutzern, so
dass die Gesellschaft hier - auch angesichts der immer noch anhaltenden Auswirkungen der
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Corona-Pandemie und der aktuell hinzugekommenen geopolitischen Spannungen - nicht mit
Stérungen rechnet.

Biro- und Gewerbeparks

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

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

Im Segment der Biiro- und Gewerbeparks hélt die Gesellschaft aktuell zusammen mit ihren
Tochtergesellschaften im Wesentlichen fiinf Buro-Standorte mit einer Gesamtmietflache von
ca. 100.000 m?, sieben Logistik-Standorte (einschlieBlich des neu fertiggestellten 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 Immobilien waren im abgelaufenen Geschéfts-
jahr gut und Uberwiegend vollstandig vermietet. Anfanglich beim Erwerb bewusst in Kauf ge-
nommene Vermietungs-Leerstande konnten in der Zwischenzeit durch eine erfolgreiche Pro-
jektentwicklung der Vermietung zugefiihrt werden.

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

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

Beteiligungen

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

Die BG Verwaltung GmbH halt zwei Beteiligungen, und zwar an der Tiefkihlhaus Gromarkt
Muinchen GBR (26 %) sowie an der SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG (90 %). Letztere
unterhélt einen vollsténdig an die Daimler AG vermieteten Standort in B6blingen mit mehreren
Biro- und Werkstattgebsduden. Das Geschaft l1auft an beiden Standorten stabil, wir erwarten
auch im laufenden Geschéftsjahr weiterhin einen stérungsfreien Verlauf.

Die BG Beteiligung GmbH besitzt zusammen mit der Bayerischen Gewerbebau AG Beteili-
gungen in der GréRenordnung von ca. 30 bis 71 % an finf geschlossenen Immobilienfonds.
Im abgelaufenen Geschiftsjahr 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 hélt die im Jahr 2019 erworbenen ca. 20 % der Geschéftsanteile an
einer Minchener Immobilienverwaltungs-GmbH. Das Geschéft dieser Gesellschaft, die einen
vollstandig vermieteten Einzelhandelsstandort am Miinchener Marienplatz besitzt, lauft plan-
geman.

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

Ausrichtung und Strategie

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

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

. Lage
1. Ertragslage

Die Umsatzerldse aus der Vermietung und der Abrechnung von Nebenkosten betragen im
Geschiftsjahr EUR 5,8 Mio. gegentiber EUR 3,7 Mio. im Vorjahreszeitraum. Die deutliche
Umsatzsteigerung ist zum einen auf die Verschmelzung der Kithlhaus Nirnberg GmbH auf die
Gesellschaft zurtickzufihren und zum anderen auf die nach einem umfassenden Umbau er-
folgte Neuvermietung des Objektes in Garching.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen die Erlése aus der Entschédi-
gungszahlung im Zusammenhang mit dem im Vorjahr an die Stadt Hamburg zurlickgegebenen
Erbbaurechtsgrundstiick (TEUR 200). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Auf-
[6sung von Rickstellungen (TEUR 121, Vorjahr TEUR 289) enthalten. Dazu wird hier der Ver-
auRerungsgewinn aus dem Verkauf eines Grundstiicks in Dissen ausgewiesen (1.180 TEUR).
Ebenfalls enthalten ist die Zuschreibung der Beteiligung an einem Tochterunternehmen
(TEUR 400).

Der Materialaufwand hat sich im Vorjahresvergleich um TEUR 530 auf TEUR 4.935 reduziert.
Enthalten sind hier die Instandhaltungsaufwendungen fur zwei umfangreiche Umbaumalnah-
men. Gegenlédufig sind die im Vorjahr angefallenen Aufwendungen im Zusammenhang mit
dem Riickbau des Kiihlhauses in Hamburg weggefallen. Die umlagefahigen Betriebskosten
sind entsprechend der Umsatzsteigerung angestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 2.765 sind im Berichtsjahr deut-
lich gegeniiber dem Vorjahr (TEUR 1.657) gestiegen. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf
einen auferordentlichen Betrag im Zusammenhang mit der vorgenannten Verschmelzung zu-
ruckzufithren. Leicht gestiegen sind im Geschéftsjahr die in diesem Posten enthaltenen Auf-
wendungen flr Verwaltungskosten und Nebenkosten des Geldverkehrs. Rickidufig waren hin-
gegen die Kosten fur Forderungsabschreibungen, Raumkosten sowie Rechts- und Beratungs-
kosten.

Die Ertrage aus Beteiligungen (TEUR 7.464, Vorjahr TEUR 4.843) betreffen die beschlosse-
nen und erfolgten Gewinnausschiittungen von sechs Tochtergesellschaften sowie den Betei-
ligungsertrag aus dem Jahresuberschuss einer Tochtergesellschaft in der Rechtsform einer
Personenhandelsgeselischaft. Ebenfalls in diesem Posten enthalten sind die Ertrage aus den
Anteilen an den Immobilienfonds.

Die Ertragsteuerbelastung liegt bei TEUR 738 (Vorjahr TEUR 434). Der Aufwand aus latenten
Steuern betragt im Geschéftsjahr TEUR 247 (Vorjahr Ertrag TEUR 7.390).



LAGEBERICHT
Seite 8

Der Jahresiiberschuss belauft sich auf TEUR 6.436 gegentuber TEUR 13.617 im Vorjahr. Er
war im Vorjahr durch einen Einmaleffekt aus einem latenten Steuerertrag gepragt.

Der Verlauf des Geschéftsjahres 2021 entsprach den Erwartungen und wird als positiv bewer-
tet; das prognostizierte Jahresergebnis ohne Sondereffekte in einer Gréienordnung von rund
5 bis 6 Mio. EUR hat sich damit bestétigt. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird ins-
gesamt als gut beurteilt und entwickelt sich bisher auch im Jahr 2022 trotz der weiterhin an-
haltenden Corona-Krise und des seit dem 24. Februar andauernden Ukraine-Krieges im We-
sentlichen planmanig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhdhte sich um den Jahresiiberschuss des Geschaftsjah-
res 2021 (TEUR 6.436) auf TEUR 281.376. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen
Hauptversammlung 2021 beschlossene Dividendenausschittung fur das Geschéftsjahr 2020
(TEUR 5.085) aus. Das Eigenkapital weist einen Anteil an der Bilanzsumme von 64,1 % (Vor-
jahr 68,5 %) auf.

Die Riickstellungen sind um TEUR 165 gegentiber dem Vorjahr auf TEUR 11.503 gesunken.
Dies resultiert im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme der Ruckstellungen fir noch zu er-
bringende Bau- und Instandsetzungsverpflichtungen im Zusammenhang mit dem Verkauf der
Kihlhduser sowie geringeren Pensionsriickstellungen. Gegenlaufig wirkt sich die Zufiihrung
von Betragen fur ausstehende Kosten im Rahmen der Instandhaltung aus.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind im Zusammenhang mit zwei Objek(fi-
nanzierungen auf TEUR 47.799 angestiegen (Vorjahr TEUR 4.204).

Die Verbindlichkeiten im Verbundbereich haben sich um TEUR 15.593 auf TEUR 63.523 re-
duziert. Grund hierfirr ist die Verringerung der kurzfristigen Ausleihung des Gesellschafters auf
TEUR 62.870 (Vorjahr TEUR 67.350) sowie die Abnahme der Verbindlichkeiten gegenuber
den Tochtergesellschaften.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Guthaben bei Kreditinstituten und erhéhte sich von TEUR -
3.748 im Vorjahr auf TEUR 529 zum 31. Dezember 2021. Die erzielten Cash Flows setzen
sich wie folgt zusammen:

Mio. EUR 2021 2020

Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit + 41 + 16,3
Cash Flow aus der Investitionstétigkeit - 421 - 171
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit +42 2 - 52

Die Zahlungsfihigkeit war jederzeit gewahrleistet. Die Finanzlage ist geordnet. Zum Ab-
schlussstichtag verfugt die Gesellschaft Uber freie Kontokorrentlinien in Héhe von TEUR
5.000.

3. Vermbgenslage

Die Bilanzsumme betragt TEUR 438.665 und ist um TEUR 29.586 im Vergleich zum Vorjahr
angestiegen. Das Anlagevermégen hat mit TEUR 180.579 (Vorjahr TEUR 127.910) einen An-
teil an der Bilanzsumme von 41,2 % (Vorjahr 31,3 %).



LAGEBERICHT
Seite 9

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Anlagevermégens beliefen sich im Berichtsjahr auf
TEUR 55.783. Nach Berlicksichtigung von Abgédngen und Abschreibungen erhéhte sich das
Anlagevermdgen saldiert um TEUR 52.669. Die Sachanlagenintensitét (Sachanlagen / Ge-
samtvermégen) erhéhte sich von 15,0 % im Vorjahr auf 26,8 %. Die wesentlichen investitionen
in das Sachanlagevermégen betrafen nachtragliche Herstellungskosten des im Vorjahr fertig-
gestellten Neubaus in Keferloh, die Herstellkosten fir ein im Bau befindliches Burogebaude
und Parkhaus in KéIn sowie Umbaumafnahmen in zwei Objekten. Zudem ist im Anlagever-
mégen im Zuge der Verschmelzung der Kiihlhaus Nurnberg GmbH auf die Bayerische Gewer-
bebau AG der von der iibertragenden Gesellschaft gehaltene Grundbesitz enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben sich um TEUR 23.156 auf
TEUR 257.557 reduziert. Die weitaus gréfite Position ist hierbei die Summe der Forderungen
gegen Tochtergesellschaften (TEUR 216.490, Vorjahr TEUR 230.959), die im Wesentlichen
der Zwischenfinanzierung der Immobilien- oder Beteiligungserwerbe der Tochtergesellschaf-
ten dienen. Des Weiteren besteht eine Forderung gegen einen fremden Dritten in H6he von
TEUR 27.728 (Vorjahr TEUR 37.407) aus der Gewahrung eines Darlehens. Das Darlehen ist
durch eine wertmaRig entsprechende Verpfandung von Finanzanlagen besichert. Dartber hin-
aus sind die Beteiligungen an insgesamt vier geschlossenen Immobilienfonds in diesem Pos-
ten enthalten (TEUR 9.651, Vorjahr TEUR 9.095). Die Vermdégenslage ist geordnet.

C. Entwicklung der Chancen und Risiken, Prognosebericht

1. Entwicklung der Risiken und Chancen

Risikomanagementsystem

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

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

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

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

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem werden fortlaufend an gean-

derte Erfordernisse angepasst und weiterhin jahrlich mit dem Aufsichtsrat analysiert und auf
seine Wirksamkeit hin Gberpruft.

Wesentliche Risiken und Chancen

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

Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeld

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

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

Wie an anderer Stelle ausgefiihrt, waren die Immobilien-Investmentmarkte im abgelaufenen
Jahr unterschiedlich von der Corona-Pandemie betroffen. Unsere Gesellschaft steht zur Errei-
chung 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 zukinftig kénnen léngerfristig wirkende Konjunktureintribungen ausgeldst durch makro-
okonomische und geopolitische Risiken, wie z.B. nun durch die Folgen des von Russland ge-
gen die Ukraine geflihrten Krieges und der damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktionen,
die Rahmenbedingungen fiir die Bayerische Gewerbebau AG beeintrachtigen. Damit verbun-
den kénnen sich kinftig auch negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft ergeben, die insbesondere durch eine nicht erwartete Entwickiung
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im Bereich der Vermietung, eine nicht planmaBig verlaufenden Objektbetreuung und Instand-
haltung oder durch nachteilige Anderungen auf den Kapitalméarkten verursacht sein wirden.

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien

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

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

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

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

Risiken und Chancen im Bereich der Finanzierung

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

Finanzierungsrisiken kénnen sich fur die Gesellschaft insbesondere aus einer ungunstigen
Zinsentwicklung ergeben. Es ist damit zu rechnen, dass die Européische Zentralbank (EZB)
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angesichts des ansteigenden Inflationsgeschehens ihre expansive Geldpolitik mit einem Leit-
zins nahe null aufgibt und es zu ersten Zinserhéhungen noch in diesem Jahr kommen wird.
Eine Bestandsgefahrdung kann durch die erwarteten Zinserhéhungen nicht ausgel6st werden.
Gerade fiir die strategische Umschichtung unseres Immobilienportfolios birgt die aktuell immer
noch giinstige Zinslandschaft Chancen, von denen wir in der Vergangenheit Gebrauch ge-
macht haben und die wir auch kinftig beobachten werden. Chancen ergeben sich dabei auch
daraus, dass uns uber das erfahrene Finanzierungsmanagement der Doblinger Gruppe jeder-
zeit umfassender Zugang zu einer groen Anzahl an Finanzierungsinstituten offensteht.

Im Rahmen der laufenden Geschaftstatigkeit unterliegt die Bayerische Gewerbebau AG mit
ihren Tochtergesellschaften grundsétzlich auch einem Liquiditatsrisiko. Die Liquiditat wird lau-
fend Uberwacht und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es stehen der Gesellschaft
ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finanzierungsmoglichkeiten zur Verfligung. Eine
Stérung der Liquiditat erkennen wir nicht.

Betriebliche und organisatorische Risiken

Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschaftsjahr wie in den Vorjahren ihre
kaufmannischen und technischen Aufgaben Gber Dienstleistungsvertrage mit den Firmen und
Fachabteilungen der Doblinger Unternehmensgruppe erledigt. Dies bedeutet, dass im Um-
gang mit Risiken zunéchst das dort auf der Fach- und Prozessebene angesiedelte Risikoma-
nagement greift. In einer zweiten Stufe wird die ordnungsgemafie Erflllung aller Gbertragenen
Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau
AG begleitet. Hierzu finden unter anderem regelméRige, mindestens wochentliche Bespre-
chungen zwischen der kaufmannischen Leitung auf Seiten unseres Dienstleisters und dem
Vorstand statt.

Auch Risiken im Zusammenhang mit Personalfiihrung und -gewinnung betreffen somit die
Bayerische Gewerbebau AG nicht unmittelbar. Auf der anderen Seite hat die Gesellschaft mit
dieser Vorgehensweise die Méglichkeit, von einem breiten Spektrum an Fachwissen und lang-
jahriger Expertise eines groRen Immobilienkonzerns zu profitieren und so weitere Chancen zu
nutzen. Daran dndert im Grundsatz auch der Umstand nichts, dass die Bayerische Gewerbe-
bau 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 er-
fasst mogliche Risikopositionen, identifiziert Risikoveranderungen und beschreibt geeignete
MaRnahmen zur Gegensteuerung. Um ein frihzeitiges Erkennen potenzieller Risiken und ein
rechtzeitiges Einleiten geeigneter GegenmaRnahmen, aber auch das Erkennen und Ergreifen
von Chancen zu ermdglichen, findet ein sténdiger enger Wissensaustausch mit allen einge-
setzten Fachbereichen auf der Dienstleisterebene sowie eine vertrauensvolle Abstimmung mit
dem Aufsichtsrat statt.

Unter Beriicksichtigung aller Einzelrisiken sowie eines méglichen kumulativen Effektes hat die
Beurteilung des Gesamtrisikos, dem die Bayerische Gewerbebau AG ausgesetzt ist, derzeit
keine den Fortbestand der Gesellschaft gefihrdenden Elemente ergeben. Auf Basis der ver-
fugbaren Informationen und der mittelfristigen Planung sind gegenwartig und auch fur die Zu-
kunft keine die Existenz der Bayerische Gewerbebau AG gefahrdenden Einfllisse erkennbar.
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2. Proanosebericht

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

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

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

Auch Aussagen zu den fir unseren Geschaftsverlauf erwarteten Kennzahlen fir das Ge-
schaftsjahr 2022 sind insofern derzeit noch mit Unsicherheiten Uber den weiteren Verlauf des
wirtschaftlichen Geschehens behaftet. Auf der Basis heutiger Informationen gehen wir bei un-
seren Mieterlésen im laufenden Geschéftsjahr jedoch von Forderungsausféllen in nur unter-
geordneter GréRenordnung aus. Insgesamt planen wir fur dieses Jahr mit Umsatzerldsen von
etwa 7,3 Mio. Euro (Vorjahr 5,8 Mio. Euro). Einen deutlichen Sprung bei den Mieterlésen ins-
besondere im Geschaftsjahr 2023 erwarten wir durch die Fertigstellung des Neubauvorhabens
in KéIn in diesem Jahr.

Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immobilien zu sichern und die
Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten, werden laufend zeitgeméRe Investitionen in die
Gebaude getatigt. So ist auch fir das laufende Geschéftsjahr 2022 ein Instandsetzungs- und
Modernisierungsprogramm von rund 1,9 Mio. Euro (Vorjahr 2,8 Mio. Euro) geplant. Aufgrund
der bestehenden Lieferengpésse bei zahlreichen Baumaterialien sowie auch des Arbeitskraf-
temangels im Baugewerbe kann es hier zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.
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Alle unsere Aktivitaten sind darauf ausgerichtet, den guten Auslastungsgrad bei den Vermie-
tungen in Zukunft zu halten. Wir sehen hier allerdings bei der Nachfrage nach Blroflachen
noch eine differenzierte Entwicklung. In den beiden Jahren der Pandemie wurden viele An-
mietentscheidungen aufgeschoben und viele Firmen haben sich erstmals intensiv mit ihren
Erwartungen und Bedurfnissen hinsichtlich des Biros befasst. Wie sich dabei der Trend zu
mehr Home-Office auf der einen und steigende Einstellungsbereitschaft im fir die Nachfrage
nach Buroflachen wichtigen Dienstleistungssektor auf der anderen Seite auswirken, ist noch
nicht abschlieRend zu erkennen. Wir rechnen jedoch tendenziell mit einem eher rlickidufigen
Bedarf an Buroflachen.

Fur das Geschéftsjahr 2022 erwarten wir ohne Sondereffekte (Verkaufe, steuerliche Effekte)
ein Ergebnis in einer GréRenordnung von rund 4 bis 5 Mio. Euro. Ziel ist es, mittel- und lang-
fristig auf nachhaltiger Basis ein gutes Ertragsniveau zu gewahrleisten und damit auch die
Dividenden zu sichern.

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

D. Beziehunagen zu verbundenen Unternehmen

Im Hinblick auf bestehende Geschaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen wurde vom
Vorstand der erforderliche Bericht geméaR § 312 AktG erstellt. Der Bericht wurde von dem
bestellten Jahresabschlussprifer gepriuft und bestatigt.

Die Schlusserklarung dieses Berichtes lautet wie folgt:

.Nach meiner pflichtgemaBen und gewissenhaften Prifung der Geschéftsbeziehungen im Ge-
schiftsjahr 2021 der Bayerische Gewerbebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH, Min-
chen, und deren verbundenen Unternehmen kann ich fur das Geschéftsjahr 2021 folgende
Erklarung abgeben:

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

Grasbrunn, 26. April 2022
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Bestdtigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

An die Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéaftsjahr vom
01.01.2021 bis zum 31.12.2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der
Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum
31.12.2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfiihrung ein den tatséchli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2021 bis zum
31.12.2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprufers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Der Vorstand ist verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und daflir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechen-
des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der
Vorstand verantwortlich fir die internen Kontrollen, die er in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfihrung als notwendig bestimmt hat, um die Auf-
stellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.



Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der Vorstand dafir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat
er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus ist er dafir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der Vorstand verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner ist der Vorstand verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die er
als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen. Der Auf-
sichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprdifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fUhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn vernUnftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstdBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Auf3er-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.



® Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von dem Vorstand angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem Vorstand dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des vom Vorstand angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fa-
higkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e Deurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

® beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von dem Vorstand dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem Vorstand
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Pri-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinf-
tige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung fest-
stellen.

Minchen, den 26. April 2022
Rodl & Partner GmbH
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Prof. Dr. Bobmelburg Danesitz
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