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Konzern (HGB)

Umsatz

Ergebnis vor Ertragssteuern
Bilanzgewinn

Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Eigenkapital
Eigenkapitalquote (%)
Verbindlichkeiten

Investitionen

. Abschreibungen

. Einzelabschluss (HGB)

Umsatz

Ergebnis vor Ertragssteuern
Bilanzgewinn

Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Eigenkapital
Eigenkapitalquote (%)
Gezeichnetes Kapital
Verbindlichkeiten

. Investitionen

. Abschreibungen

. Aktie (in EUR/Aktie)
. Cash Flow (DVFA/SG)

Eigenkapital
Dividende

Vorschlag Vorstand und Aufsichtsrat

UBERBLICK

2023
in Mio. EUR

2022
in Mio. EUR

36
23
73
639
517
325
51
262
14

19
20
459
284
293
64
18
124
13

2,37
49,08
0,93

2021
in Mio. EUR

31
17
63
622
486
312
50
256
62

12
439
181
281
64
18
112
56

1,78
47,21
0,91

KENNZAHLEN

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
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Prof. Dr. Roland Fleck

Liebe Aktionarinnen und Aktionare,

liebe Freunde unseres Unternehmens,

mit diesen Zeilen wende ich mich zum ersten Mal nach Uber-
nahme der Verantwortung als Vorstand des Unternehmens zum

1. Februar diesen Jahres an Sie. Gerne bringe ich meine Erfahrun-
gen aus meinen bisherigen Tatigkeiten im Firmenkundengeschaft
einer GroBbank, als Wirtschaftsdezernent einer Halbmillionenstadt
sowie als CEO einer der 15 weltweit groBten Messegesellschaften
nun in der Bayerische Gewerbebau AG ein. Ich freue mich auf die
Zusammenarbeit mit lhnen als Anteilseigner und Stakeholder der
Firma ,Bayerische Gewerbebau AG”.

Zunachst blicken wir gemeinsam auf ein Geschaftsjahr mit fiir uns
alle turbulenten Rahmenbedingungen zuriick: Die Corona-Pande-
mie ist noch nicht vorbei, geht aber Gott sei Dank erkennbar in
ihre SchluBphase. Dies ist beim Angriffskrieg RuBlands gegen die
Ukraine bei weitem nicht der Fall. Und auch die kriegerischen Aus-
einandersetzungen im Nahen Osten zwischen Israelis und Palasti-
nensern begannen erst wieder im vergangenen Jahr und setzen
sich weiter fort. Auch die Volatilitat auf den Energiemarkten und
die strukturelle Verteuerung von Strom und Warme hielt unveran-
dert an. Uberlagert wurde das Ganze zudem von unkontrollierter
Zuwanderung in die EU und insbesondere nach Deutschland,
ebenso wie von den Effekten des Klimawandels auf unser Okosy-
stem. Kurz zusammengefaBt: Auch 2023 waren wir in Wirtschaft
und Gesellschaft mit einer , Multikrise” sich Giberlagernder milita-
rischer, 6konomischer, 6kologischer und gesellschaftlicher Krisen-
Phanomene konfrontiert, deren unterschiedlichste Auswirkungen
es zu bewaltigen galt. Abstrahiert man die Betrachtungsdimen-
sion, so waren es in 2023 primar ,vier D“, die in Politik, Wirt-
schaft, Wissenschaft und Gesellschaft zu gestalten waren bzw. ge-
staltet wurden: (Selektive) Deglobalisierung, Dekarbonisierung,

Digitalisierung sowie — weitgehend medial unbeachtet, aber mit
umso starkerem Effekt des breiten Einsatzes von Kleinstsatelliten
auf technologische Innovationen und Anwendungen unserer Zeit —
die ,Demokratisierung” des Weltraums!

Auf der anderen Seite der 2023er Entwicklungsbilanz steht die
»Re-Normalisierung der Zinslandschaft” rund um den Globus

— induziert von inflationaren Tendenzen in Europa und den USA,
raumlich ausgehend von den USA und im Verlauf dann auch von
der EZB konsequent umgesetzt. Die Zeiten negativer Zinssatze
sind nun b.a.w. vorbei. Damit sind 6konomische Anreizmechanis-
men auch auf den Immobilienmarkten wieder in gewohnten MaB-
staben wirksam.

B Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Vorstehend erlauterte Multikrise und ihre Komponenten sind von
uns als Unternehmen nicht beeinfluBbar, sondern als strategisches
Datum gesetzt. Unser Handlungsrahmen wird damit abgesteckt —
wir missen darin klug agieren, um unsere unternehmerischen
Ziele zu erreichen. Dies gilt insbesondere in den teils asynchron
verlaufenden Wellenbewegungen der Konjunktur in Deutschland,
Europa und der gesamten Welt.

So hat die gesamtwirtschaftliche Entwicklung — regional unter-
schiedlich ausgepragt — global durchaus wieder Tritt gefaBt.
Deutschland hingegen hat nach einem moderaten Wachstum im
Vorjahr 2022 in Hohe von 1,8% der gesamtwirtschaftlichen Ent-

Vorstand

wicklung wieder den Riickwartsgang eingelegt: Das Bruttoinlands-
produkt verzeichnete in 2023 einen Riickgang von 0,3%. Damit
blieb in der ausphasenden Corona-Pandemie das Durchstarten der
deutschen Wirtschaft zunachst aus — nicht zuletzt infolge der
durch die Politik in Berlin erzeugten Verunsicherung in unter-
schiedlichsten Themenfeldern: Irritationen bei Agrar, AuBenpolitik,
Energie, Migration und Mobilitat fithrten zu negativen Einfliissen
auf Entscheidungen in Wirtschaft und Gesellschaft.

Einen signifikanten EinfluB auf die Immobilienbranche hatte und
hat der bis dato rasanteste Zinsanstieg in kiirzester Zeit nach dem
Zweiten Weltkrieg. Die EZB-Leitzinsschritte ebneten den Weg in
Richtung einer ziigigen ,Re-Normalisierung” der Finanzierungsbe-
dingungen — auch und gerade in der Immobilienbranche — und be-
endeten damit auch die Ara der Negativzinsen mit ihren ebenso
ungewohnten wie ambivalenten Anreizeffekten.

B Zusammenarbeit mit Doblinger Gruppe und
Aufsichtsrat

Ich danke zum guten SchluB den verschiedenen Einheiten der
Doblinger Gruppe, die uns als Dienstleister traditionell seit vielen
Jahren tatkraftig unterstiitzen. Und nicht nur das: Gerade in einer
von Multikrisen geprdgten Zeit ist es von groBem Vorteil als
Hauptanteilseigner ein Unternehmen zu haben, das auf Grundlage
seiner Werteorientierung und nachhaltigen Unternehmenspolitik
mit hoher Stabilitat im Markt agiert und sicher steht. Dafiir gilt
auch in diesem Geschaftsjahr unser herzlicher Dank!

Aufsichtsrat

Ebenso gilt der Dank von Herrn Dr. Kasper und mir den Mitglie-
dern unseres Aufsichtsrates fiir inspirierende Diskussionen und
stete Unterstlitzung — vulgo fiir Aufsicht und Rat. Mein ganz per-
sonlicher Dank geht an den Aufsichtsrat allerdings dafiir, daB er in
seiner letzten Sitzung des Berichtsjahres im Dezember 2023 mich
einstimmig zum Vorstand der Gesellschaft bestellt und mir damit
sein Vertrauen ausgesprochen hat. Meinem Vorganger im Amt,
Herrn Dr. Wolfgang Kasper, danke ich fiir die in der Sache profes-
sionelle und menschlich héchst angenehme Ubergabe der Ge-
schafte der Bayerische Gewerbebau AG. Gerne nehme ich die Her-
ausforderungen der Zukunft an und werde mit vollem Einsatz am
und fiir den Unternehmenserfolg der Bayerische Gewerbebau AG
arbeiten.

Grasbrunn, im April 2024

Cavaliere
Prof. Dr. Roland Fleck




Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat erlautert nachfolgend seine Tatigkeit im Ge-
schaftsjahr 2023. Im Mittelpunkt stehen dabei insbesondere der
kontinuierliche Dialog mit dem Vorstand hinsichtlich der operati-
ven und strategischen Entwicklung der Gesellschaft und ihrer
Tochtergesellschaften, des Rechnungslegungsprozesses mit der
Jahres- und der Konzernabschlusspriifung, die Uberwachung des
Risikomanagementsystems und des internen Kontrollsystems
sowie das Thema Compliance.

Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wurde im Geschéftsjahr 2023 im Rahmen der Sit-
zungen und auch auBerhalb seiner Sitzungen laufend vom Vor-
stand schriftlich und mindlich 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 {iberwacht. 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 — inshesondere von Investitionen und
deren Finanzierung sowie die daraus resultierenden Auswirkungen
auf die Gesellschaft — war der Aufsichtsrat aktiv eingebunden. Der
Aufsichtsrat hat die Geschéftsfiihrung 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 tiber die Wirtschaftlichkeit der Gesellschaft wurde stets
auch die Vermietungssituation bei allen Immobilien einbezogen.
Der Aufsichtsrat hat sich auch in diesem Jahr ausfiihrlich mit der
Beurteilung der Risiken und potenziellen Auswirkungen auf die
Gruppe durch die herausfordernde gesamtwirtschaftliche Lage,
insbesondere infolge des Ukraine-Krieges, der erneuten militari-
schen Auseinandersetzung im Nahen Osten, der hohen Inflation
und der erschwerten Finanzierungsbedingungen befasst.

Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2023 fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt, an
denen mit einer Ausnahme jeweils alle Mitglieder des Aufsichts-
rats teilgenommen haben. Schwerpunkte waren in allen Sitzungen
die Einschatzung der Konjunktur, der Geschaftsverlauf 2023 an-
hand aktueller Ergebnisrechnungen und dessen weitere Entwick-
lung im Jahr 2023. Die Diskussion zur aktuellen Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage — auch im Hinblick auf potenzielle kiinftige

Entwicklungen — erfolgte jeweils im Vergleich zur Planung fiir den
entsprechenden Zeitraum und eventueller abzuleitender Auswir-
kungen auf die Unternehmensentscheidungen. Die Darstellung
und die Erorterung dieser Punkte haben stets auch die Tochterge-
sellschaften mit einbezogen.

In der Bilanzaufsichtsratssitzung im April 2023 wurden in Gegen-
wart des von der Hauptversammlung 2022 gewahlten Abschluss-
und Konzernabschlusspriifers und des Vorstands der Jahresab-
schluss der Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2022, 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 2023 stand insbe-
sondere die Vorbereitung der Hauptversammlung.

In der September-Sitzung wurde inshesondere {iber den Stand der
Investitionen, InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisierungen
in den Immobilienprojekten sowie die Auswirkungen der aktuellen
Krisensituation (Krieg in der Ukraine, extreme Energiepreissteige-
rung, Inflation und Baukostensteigerung sowie erschwerte Finan-
zierungsbedingungen) auf die Mieterlése und Vermietungssitua-
tion 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. Im Focus stand ebenfalls das Thema
Compliance und die MaBnahmen des Vorstandes zur Uberwa-
chung und Einhaltung der jeweiligen Vorgaben. Ferner wurde mit
dem Vorstand die Ergebnishochrechnung fiir das Geschéftsjahr
2023 mit Erlduterung der Planabweichungen und eine erste Pla-
nung fiir das Geschaftsjahr 2024 besprochen. Schlussendlich
wurde in dieser Sitzung bzw. im darauf aufbauenden Umlaufver-
fahren Herr Prof. Dr. Roland Fleck als Nachfolger von Herrn Dr.
Kasper zum Vorstand ab 1. Februar 2024 bestellt.

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 unter Berlicksichtigung der veranderten Im-
mobilienstruktur weiterentwickelt und optimiert. Der Aufsichtsrat
hat sich von der Wirksamkeit des Risikomanagementsystems Uber-
zeugt sowie das Interne Kontrollsystem in seiner Sitzung im De-
zember 2023 Uberprift. Ferner wurde die Wirksamkeit der Ab-
schlusspriifung und der Rechnungslegungsprozess der
Gesellschaft diskutiert. Es wurde festgestellt, dass die versicherba-
ren Risiken ausreichend versichert und die betrieblichen, finanziel-

len und vertraglichen Risiken einer ausreichenden Kontrolle inner-
halb von Genehmigungsverfahren und organisatorischen Ablaufen
unterliegen. Im gesamten Konzern ist ein detailliertes Risiko-Be-
richtswesen installiert, das kontinuierlich gepflegt und weiterent-
wickelt wird. In den Aufsichtsratssitzungen und in Einzelgespra-
chen hat der Vorstand den Aufsichtsrat (iber die jeweils aktuelle
Risikolage informiert.

Von der Mdglichkeit, die Biicher und Schriften der Gesellschaft
einzusehen oder fiir bestimmte Aufgaben besondere Sachverstan-
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

Im Geschaftsjahrjahr 2023 hat es keine Veranderungen in Auf-
sichtsrat und Vorstand gegeben.

Im laufenden Geschaftsjahr 2024 ist - wie bereits erwahnt - Herr
Dr. Kasper mit Ablauf des 31. Januar 2024 auf eigenen Wunsch als
Vorstand unserer Gesellschaft ausgeschieden. Als neuer Vorstand
ab 1. Februar wurde Herr Prof. Dr. Fleck bestellt. Auch im Auf-
sichtsrat gab es zu Beginn des laufenden Jahres Veranderungen:
So hat Frau Sabine Doblinger ihr Aufsichtsratsmandat niederge-
legt und Herr Dr. Kasper ist als neues Aufsichtsratsmitglied zu-
nachst gerichtlich bestellt worden. Beiden Personlichkeiten dankt
der Aufsichtsrat fiir ihr Engagement im bisherigen Wirkungskreis.

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 2023 wurden von der durch die Hauptversammlung als
Abschluss- und Konzernabschlusspriifer gewahlten Rod| & Partner
GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Niederlassung Miinchen, unter Einbeziehung der Buchfiih-
rung sowie des Lage- und Konzernlageberichts gepriift. Die Prii-
fung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt, so dass jeweils ein
uneingeschrankter Bestatigungsvermerk erteilt wurde. Nachdem
der Aufsichtsrat die Priifungsunterlagen rechtzeitig zur Begutach-
tung erhalten hatte, hat sich der Aufsichtsrat mit dem Einzel-, dem
Konzernabschluss sowie den Lageberichten unter Beriicksichti-
gung der Priifungsberichte griindlich auseinander gesetzt und kri-
tisch geprift. Diese Abschliisse wurden in der Aufsichtsratssitzung
vom 30. April 2024 zusammen mit weiteren Unterlagen vom Auf-
sichtsrat in Gegenwart des Abschluss- und Konzernabschlussprii-
fers intensiv erortert und gepriift. Der Abschluss- und Konzernab-
schlusspriifer berichtete liber die wesentlichen Ergebnisse seiner
Priifung und stand fiir erganzende Fragen und Auskiinfte zur Ver-
fligung. Der Aufsichtsrat hat nach eigener eingehender Priifung
der Unterlagen keine Einwande erhoben und stimmt dem Prii-
fungsurteil zu.

Der Aufsichtsrat hat nach seiner abschlieBenden Beratung und
Priifung den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und La-
gebericht gebilligt und den Konzernabschluss nebst Konzernlage-
bericht zum 31. Dezember 2023 billigend zur Kenntnis genommen;
der Jahresabschluss 2023 ist damit festgestellt.

Dr. Wolfgang Kasper, Thies Eggers, Dr. Theodor Waigel

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 (iber Beziehungen zu verbundenen Un-
ternehmen im Geschaftsjahr 2023 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 Rédl & 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 Rechtsgeschéaften 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 erlautern 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 auch bei den eingesetzten Dienstleistern aus der Doblinger
Gruppe fiir ihren Einsatz und ihre Leistung im Geschaftsjahr 2023.

Grasbrunn, den 30. April 2024

Thies Eggers
Aufsichtsratsvorsitzender
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Wir leben in der besten Zeit der Weltgeschichte und
trotzdem schaffen wir es nicht von der Unsicherheit

zur Sicherheit.
Deutschland schrumpft

Es gibt viel zu viele Menschen, die fiir Alles eine Ant-
wort aber fiir Nichts eine Losung haben.

Wenn Deutschland nicht zu einem Wachstum kommt,
zu einem nachhaltigen Wachstum,
dann werden wir in absehbarer Zeit nicht nur
® den Giirtel enger schnallen
miissen,
sondern werden auch
B gegeniiber der Welt
verlieren
und
B innenpolitisch handfeste
Belastungen
bekommen.

Soziales:
Wir brauchen ein naturgemaBes
Sozialverhalten.

Gemeinwirtschaft:

Jeder Mensch kann fiir die Gemeinwirtschaft etwas
beitragen.

Jeder Mensch lebt von der Gemeinschaft.

Von Anderen nicht mehr verlangen, als man selbst
bereit ist zu tun.

Die kosmische Ordnung ist so umfassend und so groB,
dass sie kein Mensch dieser Erde erkennen kann. Wir

brauchen dafiir die richtige Einstellung.

Was miissen wir tun,
damit Deutschland wachst?

Weg vom Extremen — hin zur Mitte!

Miinchen, im Mai 2024

Jtfona

Alfons Doblinger
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2023

A. Grundlage des Unternehmens

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochterunternehmen
sind Immobiliengesellschaften, die vorwiegend als Bestandshalter
nahezu 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 deren 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 am nachhaltigen Entwicklungspotential des je-
weiligen Investments.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren durch Verkauf oder
Umnutzung ihrer Kithlhauser ihre Abhangigkeit von der Tiefkiihl-
branche sukzessive deutlich zuriickgefiihrt und gleichzeitig ihren
Immobilienbestand durch Neuerwerbungen und Neubauten konti-
nuierlich diversifiziert. Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft mit
ihren Tochterunternehmen erstreckt sich damit heute im Wesentli-
chen auf folgende drei Bereiche:

1. Tiefkiihlhausimmobilien:

Hier wurden zu Jahresbeginn 2023 noch drei Standorte betrieben.
Wegen des hohen technischen Betreuungsaufwandes und der
damit verbundenen Risiken bei nur noch geringem Bestand ist ge-
plant, diesen Bereich nach Auslaufen der jeweiligen Projektver-
trage vollstandig aufzulésen. In diesem Kontext wurde im Be-
richtsjahr ein Objekt in Garching mit Kaufvertrag vom 20.10.2023
verduBert; Nutzen und Lasten hierflir gingen im ersten Quartal
2024 iiber. Ein Objekt in KoIn wurde mit Blick auf betriebliche
Erfordernisse beim Mieter nochmals verlangert; in Florsheim
wurde ein Bauabschnitt langfristig vermietet - mit voller Bewirt-
schaftung (incl. Kalteerzeugung) durch den Mieter. Das Geschafts-
feld Tiefkiihl-Immobilien ist damit fiir die Bayerische Gewerbebau
AG de facto weitgehend marginalisiert.

2. Biiro- und Gewerbeimmobilien:

Zum Jahresende 2023 wurden zusammen mit neun Tochtergesell-
schaften insgesamt sechs Biirostandorte, sieben Logistikzentren,
ein Einzelhandelsstandort sowie ein Gewerbepark gehalten und
verwaltet. Dabei wurde ein weiterer Logistikneubau in Kassel be-
reits beginnend im Geschaftsjahr 2022 und weiter bis ins zweite
Quartal 2023 hinein nach den Wiinschen des Mieters ausgebaut
und dann als seinerzeit siebenter Logistikstandort in Betrieb ge-
nommen.

3. Beteiligungen:

Neben dem eigenen Bestand an Kiihlhausimmobilien sowie Biiro-
und Gewerbeimmobilien wurde seit einigen Jahren die Beteiligung
an anderen Immobiliengesellschaften aufgebaut und kontinuier-
lich verstarkt. Uber die AG selbst sowie iiber drei Tochtergesell-
schaften 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
unverandert Vorrang vor kurzfristiger Gewinnmaximierung.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland war im Jahr 2023
stark belastet durch den Russland-Ukraine-Krieg, die durch EU-
Sanktionen gegen Russland induzierten Kollateralschadenseffekte
auf unsere eigene Volkswirtschaft, die ebenfalls damit verbunde-
nen signifikanten Energiepreiserh6hungen, die hohe Inflation, Ver-
unsicherungen durch den wieder aufflammenden Konflikt im
Nahen Osten sowie auch weiterhin noch durch die Folgen der aus-
phasenden Covid-19-Pandemie.

Zusatzlich beeinflusst durch die von der Politik der amtierenden
Bundesregierung ausgeldsten Verunsicherungen in der Wirtschaft
war in 2023 letztlich eine Schrumpfung des deutschen Brutto-In-
landsprodukts um 0,3% zu verzeichnen.

Auch noch im letzten Quartal 2023 schrumpfte die deutsche Wirt-
schaftsleistung. Die Industrie litt einerseits unter schwachelnder
Auslandsnachfrage, andererseits dampften Unsicherheiten hin-
sichtlich der Transformations- und Klimapolitik sowie der Anstieg
der Finanzierungskosten die Investitionstatigkeit. Nach Angaben
des ifo-Instituts nahm der Anteil von Unternehmen mit Auftrags-
mangel seit Friihjahr 2023 kontinuierlich zu. Im Kontext der
schwacheren industriellen Konjunktur gingen auch die realen Um-

satze im GroBhandel zuriick. Lieferengpasse im produzierenden
Gewerbe lieBen hingegen weiter nach. Die gewerblichen PKW-Zu-
lassungen sanken nach Angaben des Verbandes der deutschen Au-
tomobilindustrie VDA erheblich. Zunehmenden Auftragsmangel
hatte auch das Bauhauptgewerbe in 2023 zu verzeichnen.

So hat die gesamtwirtschaftliche Entwicklung mit dem Ausphasen
der Pandemie zwar global — wenn auch regional unterschiedlich
ausgepragt — wieder Tritt gefasst. Nur Deutschland hat, nach
einem moderaten Wachstum in 2022 nun in 2023 wieder den
Riickwartsgang eingelegt. Die rezessive Entwicklung wurde im er-
sten Quartal 2024 weiter verschérft: Der Ifo-Geschaftsklima-Index
weist wieder nach unten; Neben den geopolitischen Turbulenzen
beeintrachtigen zudem nationale Probleme wie u.a. Streiks bei der
Bahn und im Luftverkehr sowie die massiven Bauernproteste die
Stimmung in den Unternehmen und bei den Verbrauchern.

Gab es im Herbst 2023 noch eine Aufhellung des ifo-Geschafts-
klima-Index, so wurde dieses Pflanzchen Hoffnung im ersten
Quartal 2024 schon wieder zunichte gemacht:

Der Trend wies im ersten Quartal wieder nach unten und die Hoff-
nungen wurden wieder zerstort — so Chefvolkswirte renommierter
GroBbanken. In Summe steckte Deutschland fest in einer Rezes-
sion.

Der private Konsum steuert rund die Halfte zum deutschen Brutto-
inlandsprodukt bei und war laut GfK durch Krisen, Kriege und In-
flation insbesondere im Bereich der Lebensmittel verunsichert. All
diese Lasten dampften die Nachfrage. Nach dem Einbruch im Co-
ronajahr 2020 um rund 6%, zwei darauffolgenden Jahren mit mo-
derater Erholung und einem erneuten Riickgang in 2023 progno-
stizieren Wirtschaftsforscher wie das Handelsblatt Research
Institute fiir 2024 und 2025 eine lediglich leichte Konsumerho-
lung. 2025 diirfte der reale Konsum dann ahnlich hoch sein wie
2018, also vor Corona; aber er verteilt sich dann auf zwei Millio-
nen Einwohner mehr in Deutschland.

Gravierend wird sich 2024 auch der wohl eintretende Riickgang
von Anlage-, Ausriistungs- und Bau-Investitionen auf die Wirt-
schaftsentwicklung in Deutschland auswirken: So droht den Bau-
investitionen nach einem Riickgang von bereits 2,3% in 2023 nun
im laufenden Jahr 2024 ein weiterer Riickgang um mehr als drei
Prozent.

Nach der Finanzkrise 2009 und der Corona-Krise 2020 verzeich-
nete der deutsche AuBenhandel 2023 das schwachste Ergebnis
seit drei Jahrzehnten, so der DIHK. Der Exportiiberschuss hat sich
mit 210 Mrd. Euro zwar gegentiber dem Vorjahr mehr als verdop-
pelt, aber nur weil die Importe mit 9,7% deutlich starker zurtick-
gingen als die Exporte mit 1,4%.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich - trotz diverser Krisen und Probleme
in verschiedenen Wirtschaftssektoren — vergleichsweise robust:
Die Zahl der Erwerbstatigen bewegt sich oberhalb von 45 Millio-
nen, die Zahl allein der sozialversicherungspflichtigen Arbeits-
platze in Deutschland bewegte sich in 2023 im Korridor zwischen
34,5 und 35 Millionen. Fiir 2024 wird ein Anstieg der Arbeitslosig-
keit auf mehr als 2,7 Millionen erwartet.

Erfreulich ist die Tendenz bei der Wahrungsstabilitat: Nach einem
Inflationskorridor von 6% bis 7% in den beiden Vorjahren 2022
und 2023 gehen die Forscher fiir das laufende Jahr 2024 und fiir
2025 nur noch von einer Inflationsrate von etwas Uiber 2% aus.

Der Hauptrefinanzierungszinssatz der EZB stieg in der historisch
einmaligen Rekordzeit von nur 14 Monaten um 4%-Punkte auf
nunmehr 4,5% — ein Satz, der zuletzt im Sommer 2001 notierte.
Damit ist zwar spat, aber ziigig die Riickkehr zur Normalitat auf
den Zinsmarkten beschritten. Hier gilt es die kurz- und mittelfristi-
gen Effekte auf die Finanzierungstatigkeit in den verschiedenen
Teilsegmenten des Immobilienmarktes dezidiert zu beobachten.

Im Bauhauptgewerbe hielt die Talfahrt auch zum Jahresende 2023
an: So meldete das Statistische Bundesamt fiir November einen
Riickgang des Auftragseingangs in Hohe von 7,4% ggii. dem Vor-
jahr. Die Situation in dieser Branche dirfte sich 2024 kaum an-
dern, gehen doch die Vorhersagen nach einem Riickgang der Bau-
investitionen in 2023 von 2,3% davon aus, dass der Riickgang
sich in 2024 eher noch etwas verstarkt. Ein weiterer Indikator fiir
die Spannungen auf dem Immobilienmarkt ist der signifikante An-
stieg der non-performing loans, der notleidenden Kredite also:
Deren Volumen ist in Deutschland nach Berechnungen des Bera-
tungsunternehmens PwC auf Basis von Daten der European Ban-
king Authority EBA im September 2023 binnen Jahresfrist um 56%
auf 9,7 Mrd. Euro gestiegen. Nach Einschatzung der EZB und ihres
Vizeprasidenten Louis de Guindos ist und bleibt der gewerbliche
Immobiliensektor eines der Hauptrisiken fiir die Stabilitat der Fi-
nanzmarkte im Euroraum.

Gerade im Kontext der Immobilienfinanzierungen immer relevan-
ter wird die Klassifizierung neuer Investments bzgl. der EU-Taxo-
nomie: Mit einem Anteil von 27% erreichte der Anteil zertifizierter
Green Buildings am gewerblichen Immobilieninvestmentvolumen
in Deutschland 2023 immerhin das zweithdchste Ergebnis der
letzten 10 Jahre.

Das allerdings bei einem stark riicklaufigen Investmentvolumen:
So wurden in 2023 in Europa gerade einmal noch 133 Mrd. Euro
in Gewerbeimmobilien investiert, was einem Riickgang von 51%
ggl. dem Vorjahr entspricht. Auf das Blirosegment entfielen 39

Mrd. Euro; dabei war der Riickgang in Deutschland am starksten
ausgepragt — mit einem Riickgang bei den Biiroimmobilien-Inve-



stitionen um sogar 73%. Der Investmentmarkt fiir Logistikimmobi-
lien, Produktionsimmobilien und Gewerbeparks ist im Jahr 2023
in Deutschland ebenfalls deutlich zusammenschrumpft. Die Zahl
der Verkaufe und das Transaktionsvolumen sind gesunken, die
Preise ebenfalls. Das schwachelnde konjunkturelle Umfeld war
dabei maBgeblich verantwortlich fiir sinkende Flachenumsatze an
den Nutzermarkten. Die Mieten, insbesondere im Spitzensegment,
sind hingegen weiter gestiegen, so der traditionsreiche britische
Immobilienberater Savills.

Mit Blick auf die Vermietungsmérkte zeigt sich — nach Angaben
der BNP Paribas — bei den 17 wichtigsten europaischen Biiro-
standorten mit 7,6 Mio. m? Fldchenumsatz ein Riickgang im Vor-
jahresvergleich um 19%, bei den sechs deutschen Top-Biirostand-
orten sogar ein Riickgang im Flachenumsatz von rund 26%
gegeniiber 2022. Positiv abheben mit signifikant niedrigeren
Riickgangen konnten sich die stideuropdischen Biiromarkte in
Madrid und Mailand.

Relevant aus Sicht eines Immobilienunternehmens wie der Bayeri-
sche Gewerbebau AG ist stets der Blick auf die Bauindustrie: Hier
geht bspw. die Consultingfirma Roland Berger von einem Riick-
gang der Bauproduktionsleistung in Deutschland — nach 6,2% in
2023 — auch in 2024 in etwa gleicher Hohe aus — auf dann nur
noch rund 400 Mrd. Euro. Ebenfalls erwartet der Deutsche Bauin-
dustrieverband fiir 2024 eine Fortsetzung der schwachen Entwick-
lung und einen weiteren realen Umsatzriickgang. Im Jahresdurch-
schnitt 2022 hatte der Preis fiir Leistungen des
Bauhauptgewerbes — nach Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes (inkl. MwSt.) — noch um 16,7% und dann 2023 um
6,5% zugelegt, nach einem Plus von 9,0% 2021 und 1,5% 2020.
Bei Baumaterialien kam es bereits seit Mitte 2022 zu einer Preis-
beruhigung. Dies und die Abschwéchung der Baukonjunktur
haben sich auf die Preisentwicklung niedergeschlagen: Die starken
Preissteigerungen haben ein Ende gefunden, so dass die Preise fiir
Bauleistungen in der zweiten Jahreshalfte 2023 im Durchschnitt
nur noch moderater zugelegt haben.

Dem gegeniiber gerieten die Preise fiir Wirtschaftsimmobilien in
2023 nach drei Jahren Seitwartshewegung mit einem Riickgang
von rund 10% spiirbar unter Druck. Die Volatilitat ist damit bei
diesem Marktsegment ausgepragter als bei Wohnimmobilien, kor-
reliert starker mit der Wirtschaftsentwicklung und weist auch
einen Kontrast zwischen Kaufpreis- und Mietpreisentwicklung auf.

Il. Geschéaftsverlauf
In dem erneut schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld des

Jahres 2023 verlief unser Geschaft in allen Segmenten im Wesent-
lichen entsprechend unserer Erwartungen.

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochtergesellschaften
vermieten per Jahresende 2023 rund eine Viertel Million m* Fla-
chen fiir Biiro, Logistik und Einzelhandel. Davon entfallen ca.
122.000 m? auf Biiroflachen, rund 32.000 m? auf Tiefkiihllogistik,
etwa 92.000 m? auf Logistikflachen, gut 90.000 m? auf einen Ge-
werbepark und im Segment Handel 18.000 m? auf einen Fach-
markt-Standort sowie rund 7.000 m? auf diverse kleinere Gewer-
beobjekte. Vorausgeschickt sei, dass die BGAG und ihre
Tochtergesellschaften in 2023 keine bemerkenswerten Ausfalle im
Bereich ihrer Mieter zu verzeichnen hatten.

Wie haben sich die einzelnen Geschaftsfelder entwickelt? Hier ein
Blick auf die bekannten Segmente unserer Geschaftstatigkeit:

Immobilien im Tiefkiihlbereich

Aktuell werden im Tiefkiihlbereich nach dem Verkauf von Gar-
ching im Oktober des Berichtsjahres noch zwei Logistikstandorte
(Florsheim und K6ln) gehalten. Die Mietvertrage in diesen Objek-
ten laufen noch bis Ende 2025 (K6In) bzw. Mitte 2036 (Florsheim).

Biiro- und Gewerbeparks

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023 wurde die vor zehn
Jahren begonnene Neuausrichtung des Immobilienbestandes der
Gesellschaft weg von der einseitigen Konzentration auf Kiihlhaus-
immobilien hin zu Biiro- und anderen Gewerbeimmobilien konse-
quent fortgesetzt und letzteres Segment weiter ausgebaut. Wir
zielen dabei auf Immobilien, die aufgrund ihrer Lage, der Grund-
struktur der Gebaude, des Vermietungsstandes und einer guten
Entwicklungsmdglichkeit fiir den langfristigen Bestand geeignet
sind. Gerade angesichts des seit Jahren hohen, zum Teil Giberhoh-
ten Preisniveaus, steht dabei die Angemessenheit des Einkaufs-
preises unverandert im Vordergrund. Bei einem angemessenen
Einkaufspreis wird durchaus auch akzeptiert, dass unsere Rendite-
ziele erst mittelfristig nach einer aktiven Weiterentwicklungsphase
erreicht werden. Gleichzeitig haben wir dabei die fristgerechte
Wiederanlage der erzielten Verkaufserlése mit Nutzung jeweiliger
§ 6b - Riicklagen im Blick.

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 tiber-
nommen, der seither kontinuierlich restrukturiert und weiterent-
wickelt wird. Hier wurde in 2022 und 2023 je eine Logistikhalle
mit rund 5.000 m? errichtet.

Im Frankfurter Stadtteil Bockenheim wurde 2017 durch die BG Al-
vearium GmbH & Co. KG ein mehrere Biirogebaude umfassendes
Ensemble erworben und nach Durchfiihrung etlicher Modernisie-
rungsmaBnahmen inzwischen wieder voll vermietet. Die Gesell-
schaft BG Europark GmbH & Co. KG hat im Geschaftsjahr 2018 im
Miinchener Euroindustriepark eine vollstandig vermietete Fach-
marktimmobilie mit geringem Biroflachenanteil erworben. Im Ge-
schaftsjahr 2020 wurde der Biironeubau 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 Geschaftsraume bezogen. Zum Jahresende 2020
wurden zwei weitere Standorte in Frechen bei Koln und in Berlin
erworben: In Frechen durch die BG Europaallee GmbH zwei Biiro-
gebiude mit zusammen 14.800 m? Mietflache und in Berlin durch
die BG Neues Ufer GmbH ein 11.200 m? Mietflache umfassendes
innerstadtisches Logistikcenter. Der Bestand an Logistikstandorten
in diesem Segment wurde im Laufe des Jahres 2021 auch durch
den Umbau und die Umnutzung fiir Trockenlogistik von bisherigen
KiihIhdusern in Garching und Niirnberg weiter ausgebaut. Im Ge-
schaftsjahr 2022 wurde der rund 8.700 m? umfassende Neubau
einer Logistikhalle in Kassel fertiggestellt und langfristig an einen
international tatigen Logistiker vermietet. Zur Jahresmitte 2022
konnte der vor Fertigstellung vollstandig vermietete Neubau eines
Biirogebaudes mit rund 21.400 m? Mietflache sowie einem Park-
haus mit 567 Stellplatzen in KdIn-Heumar an den Mieter liberge-
ben werden. Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnte in Berlin ein
neues Objekt mit etwa 4.100 m? Mietflache erworben werden.
Durch die genannten Neuerwerbe und Neubauten konnten auch
die im Zusammenhang mit den Verkdufen der vergangenen Jahre
gebildeten § 6b — Riicklagen jeweils innerhalb der gesetzlichen
Fristen genutzt werden.

Aufgrund unserer breit gefacherten Mieterstruktur waren im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr wie auch schon im Vorjahr Ausfalle in-
folge aktueller Kriegs- und Pandemie-Ereignisse und ihren Folgen
— allem voran den enorm gestiegenen Energiekosten — insgesamt
gering. Es bleibt abzuwarten, in welchem MaBe die weiter anhal-
tenden Volatilitaten auf dem Energiesektor, bei den Lieferketten
oder dem Fachkraftemangel sowie die Inflationsraten und die ge-
stiegenen Finanzierungskosten zukiinftig zu Ausfallen oder gar In-
solvenzen bei Mietern fiihren werden. Als weitere neue Herausfor-
derung kommt post-corona der trendbruchartige Zuwachs an
Home-Office-Quoten hinzu, der auf die Nachfrage nach Biirofla-
chen zunachst dampfend wirkt. Die nachhaltige quantitative Aus-
wirkung auf den Flachenbedarf wird sich aber erst mittel- und

langfristig entscheiden. Uber unser aktives, vorausschauendes Ver-

mietungsmanagement sind und bleiben wir jedenfalls mit allen
Mietern in engem Kontakt, um auftretenden Schwierigkeiten und
Wirkungen rechtzeitig und ggfs. schadensmindernd entgegentre-
ten zu kdnnen.

Beteiligungen

Das Segment Beteiligungen wurde im Geschéftsjahr 2023 eben-
falls weiter ausgebaut. Die Beteiligungen werden aktuell tber drei
Tochtergesellschaften sowie teilweise in der Gesellschaft selbst
gehalten.

Die BG Verwaltung GmbH halt zwei Beteiligungen, und zwar an
der Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GBR (26%) sowie an der
SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG (90%). Letztere unterhalt
einen vollstandig an die Daimler AG vermieteten Standort in Bob-
lingen mit mehreren Biiro- und Werkstattgebauden. Das Geschaft
lauft 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, Beteiligungen in der GroBenordnung von ca.
30% his 74% an fiinf geschlossenen Immobilienfonds. Einer dieser
flinf Fonds befindet sich nach dem Verkauf seiner Objekte (der im
Geschaftsjahr 2021 fiir unsere Gesellschaft zu Sonderausschiittun-
gen gefiihrt hatte) in Liquidation. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
wurden die Beteiligungen insgesamt um rund 4 Mio. Euro auf
einen Anschaffungswert von rund 98 Mio. Euro zum Ende des Jah-
res 2023 aufgestockt.

Der Konzern hatte im Jahr 2019 ca. 20% der Geschaftsanteile an
einer Miinchener Immobilienverwaltungs-GmbH erworben. Im Ge-
schaftsjahr wurden im April weitere Geschaftsanteile durch die
Bayerische Gewerbebau AG erworben, so dass zum 31.12.2023
nun insgesamt ca. 34,6% der Geschaftsanteile gehalten wurden.
Das Geschaft dieser Gesellschaft, die einen vollstandig vermiete-
ten Einzelhandelsstandort am Miinchener Marienplatz besitzt,
lauft plangemaB.

Im Dezember 2020 wurde {ber die BG Heppenheim Grundstiicks
GmbH eine weitere 24%-ige Unternehmensbeteiligung erworben,
die zusammen mit der direkten Beteiligung der Gesellschaft in der
Zwischenzeit auf insgesamt tiber 26% aufgestockt werden konnte.
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 Aus- und Umbau unseres Immobilienbestan-
des im Rahmen der oben beschriebenen zwischenzeitlich nahezu
abgeschlossenen Neuausrichtung unseres Portfolios. Bei Neubau-
ten sowie gréBeren Umbauten im Zuge von Nach- und Neuver-
mietungen liegt ein Schwerpunkt stets auf der Einhaltung der ein-
schldgigen Nachhaltigkeitskriterien mit Blick auf die politisch wie



gesellschaftlich gesetzten und notwendigen Klimaschutzziele.

Zur Werterhaltung des Bestandes legen wir besonderes Augen-
merk auf eine regelmaBige Instandhaltung, Pflege und Moderni-
sierung der Gebaude und AuBenanlagen in Abstimmung mit den
Bediirfnissen unserer Mieter. Dies ist neben einem vorausschauen-
den Vermietungsmanagement, Voraussetzung fiir einen guten Ver-
mietungsstand und nachhaltigen Unternehmenserfolg. Auch kiinf-
tig werden wir weiter mit AugenmaB in Beteiligungen an
ausgesuchten Immobiliengesellschaften investieren.

Beim Vermietungsmanagement, der Hausverwaltung, der Projekt-
entwicklung wie auch den iibrigen technischen und kaufmanni-
schen Arbeiten wollen und werden wir uns auch in Zukunft we-
sentlich auf die Expertise und vertrauensvolle Zusammenarbeit
mit den Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe als Dienstlei-
ster fiir unsere Gesellschaft stiitzen. Lediglich fiir den Bereich der
Buchhaltung und des Controllings hatten wir uns bereits im Vor-
jahr entschieden, eigenes Personal einzusetzen, da wir dies ange-
sichts des inzwischen aufgebauten Immobilienbestandes effizient
einsetzen konnen und so insbesondere im Bereich Controlling
einen noch unmittelbareren Zugriff haben.

Ill. Lage
1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr wurden TEUR 40.853 (Vorjahr TEUR 36.294) Um-
satzerlose aus der Vermietung des Immobilienbestandes erzielt.
Die Umsatzerldse werden ausschlieBlich im Inland erzielt. Die
Umsatzsteigerung gegeniiber dem Vorjahr ist auf die erfolgte Neu-
vermietung nach einem umfassenden Neubau in KoIn, welche im
Vorjahr nur anteilig in den Umsatzerlésen enthalten war, zuriick-
zuflihren. Positive Entwicklungen waren bei der BG Lilienthalallee
GmbH (TEUR 4.664; Vorjahr TEUR 4.294), BG Neues Ufer GmbH
(TEUR 1.470; Vorjahr TEUR 1.161) und BG Alvearium GmbH & Co.
KG (TEUR 5.772; Vorjahr TEUR 5.377) aufgrund von abgerechne-
ten Betriebskosten, Mieterh6hungen und weiterer Reduzierung
der Leerstande zu verzeichnen. Aufgrund teilweise verzdgerter
Fertigstellungen ist die Umsatzsteigerung geringfiigig niedriger
ausgefallen als prognostiziert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen TEUR 2.998 nach
TEUR 7.132 im Vorjahr. Enthalten waren hier im Vorjahr die Verau-
Berungsgewinne aus dem Verkauf des unbebauten Grundstiicks in
Miinchen und des Objektes in Heppenheim (TEUR 5.322). Gegen-
laufig ist im Geschaftsjahr der Ertrag aus der Aufldsung von Riick-
stellungen (TEUR 2.203; Vorjahr TEUR 1.273) angestiegen.

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen sind um TEUR 541
auf TEUR 17.316 gestiegen. Sie enthalten Aufwendungen fiir In-

standhaltung, Umbauten fiir Mieter und Reparaturen, Betriebs-
kosten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungspramien. Die
Betriebskosten (TEUR 10.139; Vorjahr TEUR 9.499) sind im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht gestiegen. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen (TEUR 6.647; Vorjahr TEUR 6.504) sind hingegen im Zu-
sammenhang mit laufenden UmbaumaBnahmen im Bestand
relativ unverandert geblieben.

Die Personalaufwendungen sind um TEUR 255 auf TEUR 500 deut-
lich gesunken (Vorjahr TEUR 755). Im Wesentlichen ist dies darauf
zurickzufihren, dass die Pensionsriickstellungen reduziert wurden.

Die planmaBigen Abschreibungen auf das Anlagevermaégen liegen
mit TEUR 9.654 aufgrund der Zugénge im Bereich des Sachanlage-
vermogens deutlich tiber dem Vorjahreswert von TEUR 8.122.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Ge-
schaftsjahr TEUR 1.597 (Vorjahr TEUR 2.417). Der Posten enthalt
im Wesentlichen Aufwendungen fiir Verwaltungskostenumlagen,
Zuftihrungen zur Einzelwertberichtigung auf Forderungen, Rechts-
und Beratungskosten sowie Notar- und Gerichtskosten und Ne-
benkosten des Geld- und Kreditverkehrs.

Die Ertrage aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, Be-
teiligungen und aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
(TEUR 11.575; Vorjahr TEUR 10.520) betreffen die Gewinnzuwei-
sungen der Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR und der SINAT
GmbH & Co. Objekt Boblingen KG und die Gewinnausschiittung
aus der Beteiligung an fiinf geschlossenen Immobilienfonds sowie
die Beteiligungsertrage aus den erfolgten Ausschiittungen aus ge-
haltenen GmbH-Gesellschaftsanteilen und Zinsertragen des ver-
bundenen Unternehmens SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG.

Das Zinsergebnis liegt bei TEUR -5.868 (Vorjahr TEUR -3.058). Das
negative Zinsergebnis ist zum einen auf die durch die vollstandige
Riickfiihrung des Darlehens an einen fremden Dritten deutlich ge-
sunkenen Zinsertrage zuriickzufiihren und zum anderen auf den
deutlich gestiegenen Zinsaufwand einhergehend mit Zinsanpas-
sungen und dem Anstieg der Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten und im Verbund.

Die laufende Ertragssteuerbelastung liegt bei TEUR 4.326 (Vorjahr
TEUR 4.383). Der Ertrag aus latenten Steuern betragt im Ge-
schaftsjahr TEUR 605 (Vorjahr: latenter Steueraufwand TEUR 968).

Der Jahresiiberschuss belauft sich auf TEUR 16.771 gegeniiber
TEUR 17.469 im Vorjahr. Er war im Vorjahr insbesondere gepragt
durch die Sondereffekte des Verkaufs eines Objektes in Heppen-
heim (TEUR 5.294) und dem auBerordentlichen Ertrag aus der Ver-
schmelzung (TEUR 5.660).

Das EBITDA (Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern, Fremdkapi-
talzinsen und Abschreibungen auf Sachanlagen) betragt TEUR
36.232 nach TEUR 34.130 im Vorjahr.

Der Verlauf des Geschéftsjahres 2023 entsprach den Erwartungen
und wird als positiv bewertet; das prognostizierte Jahresergebnis
ohne Sondereffekte in einer GroBenordnung von rund 10 Mio.
Euro hat sich damit bestatigt. Die wirtschaftliche Lage der Gesell-
schaft wird insgesamt als gut beurteilt und entwickelt sich bisher
auch im Jahr 2024 planmaBig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital des Konzerns erhéhte sich um den Jahresiiber-
schuss des Geschaftsjahres 2023 (TEUR 16.771) auf TEUR
336.098. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen Haupt-
versammlung 2023 beschlossene Dividendenausschiittung fiir das
Geschaftsjahr 2022 (TEUR 5.373) aus. Das Eigenkapital weist
einen Anteil an der Bilanzsumme von 50,8% (Vorjahr 50,8%) auf.

Die Riickstellungen betragen TEUR 9.036 nach TEUR 14.450 zum
Vorjahresstichtag. Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus
der Inanspruchnahme und Auflsung der Riickstellungen fiir aus-
stehende Kosten im Rahmen diverser Mieterumbauten und In-
standsetzungen im Gebédude sowie von Pensionsverpflichtungen.
Gegenlaufig wirkt sich die Zufiihrung von Ertragssteuern fir das
Geschaftsjahr aus.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten haben sich durch
Tilgungszahlungen im Geschéftsjahr auf TEUR 203.846 reduziert
(Vorjahr TEUR 212.984). Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ge-
geniiber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar: Ein Betrag von
TEUR 58.135 hat eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und ein
Betrag von TEUR 145.711 eine Restlaufzeit von ein bis fiinf Jah-
ren. Die vereinbarten Zinssatze sind marktiiblich. Die Tilgungslei-
stungen erfolgten planmaBig. Die Bankverbindlichkeiten nehmen
einen Anteil von 30,8% an der Bilanzsumme (Vorjahr 33,3%) ein.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen
TEUR 3.374 nach 4.761 TEUR im Vorjahr.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
haben sich zum Stichtag von TEUR 42.665 auf TEUR 65.047 erhoht
und betreffen diverse verbundene Unternehmen mit stichtagsbe-
zogenen Abrechnungen, unter anderem fiir Bau- und Instandset-
zungsaufwendungen, sowie eine kurzfristige Ausleihung des
Hauptaktionars in Hohe von TEUR 63.102 (Vorjahr TEUR 41.002).

Der Finanzmittelfonds besteht aus Guthaben bei Kreditinstituten
abzuglich kurzfristig falliger Bankverbindlichkeiten und reduzierte
sich von TEUR 3.035 im Vorjahr auf TEUR 1.913 zum 31. Dezember
2023. Die erzielten Cash Flows setzen sich wie folgt zusammen:

Mio. EUR 2023 2022
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit +39,1 + 19,2
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -19,7 - 34,1
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -20,6 + 15,2

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 661.159 und ist um TEUR
21.854 im Vergleich zum Vorjahr angestiegen (das entspricht 3,4%).

Die im Anlagevermdgen bilanzierten Grundstiicke und Gebaude
weisen mit TEUR 376.257 (Vorjahr TEUR 369.534) den hochsten
Anteil an der Bilanzsumme (56,9%; Vorjahr 57,8%) auf.

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Sachanlagevermdgens be-
liefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 11.326. Nach Ber{icksichti-
gung von Abgangen und Abschreibungen erhohte sich das Anlage-
vermdgen um TEUR 1.658 auf TEUR 386.289. Die
Sachanlagenintensitat (Sachanlagen / Gesamtvermdgen) redu-
zierte sich von 60,2% im Vorjahr auf 58,4%. Die wesentlichen In-
vestitionen in das Sachanlagevermdgen betrafen die Herstellko-
sten fiir ein im Geschaftsjahr fertiggestelltes Logistikgebaude in
Kassel, nachtragliche Herstellungskosten fiir ein im Vorjahr fertig-
gestelltes Blirogebaude mit Parkhaus in KoIn und des im Jahr
2020 fertiggestellten Neubaus in Keferloh sowie weitere Umbau-
maBnahmen in Frankfurt, Garching, Stuttgart und den Neubau
einer Halle in Gelsenkirchen. Zudem wurden im Geschaftsjahr
weitere Grundstiicksflachen in Flérsheim erworben.

Das Finanzanlagevermaogen erhéhte sich im Geschaftsjahr um
TEUR 9.434. Die Zugange im Posten der Beteiligungen betreffen
den Erwerb weiterer GmbH-Gesellschaftsanteile einer bereits be-
stehenden Beteiligung (TEUR 10.154) sowie von Aktien an einem
Unternehmen in Hohe von TEUR 543.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind um
TEUR 11.631 auf TEUR 130.568 gestiegen. Begriindet ist dies im
Wesentlichen auf die weiteren Zukaufe von Beteiligungen an den
Fondsgesellschaften im Geschaftsjahr. Die Beteiligungen haben
den groBten Anteil in diesem Posten. Zum 31. Dezember 2023
werden hier 73,7%, 64,6%, 42,7%, 35,2% bzw. 28,6% der Anteile
gehalten. Der Buchwert betragt TEUR 112.722. Weiterhin ist in
dieser Position ein Steuererstattungsanspruch in einer Héhe von
TEUR 1.158 enthalten.

Die Vermdgenslage 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 Vermdégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns nachhaltig zu fordern und zu
sichern sowie ungiinstige Entwicklungen ggfs. abzuwenden.

Die Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagement liegt beim
Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG. Entsprechend der
grundsatzlichen organisatorischen Ausrichtung, das operative Ge-
schaft iiber andere Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe,
insbesondere (iber die DIBAG Industriebau AG als Dienstleister
durchzufiihren, setzt das Risikomanagement und die Chancenver-
folgung in erster Stufe bereits auf dieser Ebene durch die jeweili-
gen und unmittelbaren Prozess- oder Bereichsverantwortlichen
nebst Dokumentation, Bewertung und Berichterstattung an. Ein-
zuleitende MaBnahmen fiihren zu unmittelbarer und fortlaufender
Abstimmung mit der Unternehmensleitung.

Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleister in
der Doblinger Gruppe angewandten und vom Vorstand der Bayeri-
sche Gewerbebau AG liberwachten Controlling-Instrumente sind
die standardisierte Kalkulation und Freigabe sowie die kontinuier-
liche und zeitnahe Uberwachung von Investitionsvorhaben, regel-
maBige Bereichsleitersitzungen sowie vierteljahrliche bereichs-
iibergreifende 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 fiir
die neuen Tochtergesellschaften - und zwischenzeitlich 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 lberwacht. Unabhangig davon erfolgt die regelmaBige Be-
richterstattung durch das interne Finanz- und Rechnungswesen
sowie die vierteljahrliche Berichterstattung iiber die Lage des Kon-
zerns im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen.

Das Risikomanagementsystem der Bayerische Gewerbebau AG
setzt jeweils bereits im friihen Stadium ein. Entscheidungen fiir In-
vestitionen werden nur dann getroffen, wenn die zu erwartende
Rendite und der wirtschaftliche Erfolg als sehr wahrscheinlich ein-
gestuft werden kénnen. Fiir mogliche Risiken werden dabei in
jeder Renditeberechnung entsprechende Vorsorgepositionen ein-
gestellt und im weiteren Lebenslauf der Investition beobachtet,
Uberpriift und bei Bedarf angepasst. Damit identifiziert, bewertet,
iberwacht und steuert die Bayerische Gewerbebau AG die Risiko-
situation und korrespondierende Positionen laufend.

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem
werden fortlaufend an geanderte Erfordernisse angepasst und
weiterhin jahrlich jeweils in der Dezember-Sitzung mit dem Auf-
sichtsrat analysiert und auf ihre Wirksamkeit hin Gberpriift.

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. Alle vier Felder werden sei-
tens Management und Vorstand einem permanenten Monitoring
unterzogen.

Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und marktbezoge-
nen Umfeld

Die allgemeinen Risiken unterliegen der gesamtwirtschaftlichen
und steuerpolitischen Entwicklung und kdnnen von der Gesell-
schaft somit nicht beeinflusst werden. Allerdings werden sie auf-
merksam beobachtet und bei unternehmerischen Entscheidungen
berticksichtigt.

Auch im vergangenen Jahr 2023 war die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung stark durch den Russland-Ukraine-Krieg, die extre-
men Energiekostensteigerungen, die dramatisch hohe Inflation
sowie auch weiterhin noch durch Folgen der auslaufenden Co-
rona-Pandemie gepragt. Trotz dieses nochmals schwieriger gewor-
denen Umfeldes konnten wir im abgelaufenen Geschaftsjahr un-
sere Unternehmensziele im Wesentlichen tbertreffen. Da wir mit
unserem Immobilienportfolio regional wie auch in der Mietfla-
chen- und Mieterstruktur breit aufgestellt sind, sind wir von den
Entwicklungen auf einzelnen Vermietungsmarkten nicht existen-
tiell betroffen. Wir besitzen in keinem Bereich unserer Objekte ein
sogenanntes , Klumpen-Risiko”. AuBerdem beobachten wir mit
proaktivem Vermietungsmanagement die Entwicklung sehr genau
und gehen rechtzeitig auf unsere Mieter zu, um negativen Auswir-

kungen frithzeitig entgegenzuwirken.

Wie an anderer Stelle bereits ausgefiihrt, waren die Immobilien-In-
vestmentmarkte im abgelaufenen Jahr nach Segmenten zwar un-
terschiedlich, aber insgesamt mit einem Umsatzriickgang von rund
50% von den schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
stark betroffen. Im deutschen Biiroimmobilien-Sektor belief sich
der Riickgang am Investment sogar auf rund 70%. Unsere Kon-
zerngesellschaften stehen zur Erreichung der Unternehmensziele
jedoch weder auf der Verkaufs- noch auf der Einkaufsseite unter
einem zeitlichen Druck, so dass wir in diesem Bereich auch im lau-
fenden Geschaftsjahr erneut eher Chancen als Risiken sehen, da
wir sich bietende Mdglichkeiten ggfs. nutzen kénnen. Auch durch
die nochmal gestiegene Unsicherheit am Immobilienmarkt auf-
grund der Insolvenz eines groBen Marktteilnehmers gegen Ende
des vergangenen Jahres sehen wir zum aktuellen Zeitpunkt keine
messbaren negativen Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft.
Weder die Bayerische Gewerbebau AG noch eine ihrer Tochterge-
sellschaften waren hier unmittelbar betroffen, so dass sich daraus
keine weiteren Risiken fiir den Konzern ableiten lassen.

Auch zukiinftig kénnen langerfristig wirkende Konjunktureintri-
bungen ausgeldst durch makrodkonomische und geopolitische Ri-
siken, wie z.B. aktuell durch die Folgen des von Russland gegen
die Ukraine gefiihrten Krieges und der damit einhergehenden wirt-
schaftlichen Sanktionen, die Rahmenbedingungen auch fiir die
Bayerische Gewerbebau AG beeintrachtigen. Damit verbunden
kénnen sich kiinftig auch negative Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaften des Konzerns er-
geben, die insbesondere durch eine nicht erwartete Entwicklung
im Bereich der Vermietung, eine nicht planmaBig verlaufende Ob-
jektbetreuung und -instandhaltung oder durch nachteilige Ande-
rungen auf den Kapitalmarkten mit Folgen fiir Beteiligungsbewer-
tungen im Kontext ggfs. sinkender Bodenrichtwerte und
Marktpreise verursacht sein konnten.

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien

Bei den Immobilien geht es weiterhin darum, sicherheitstechni-
schen Anforderungen und kostenpflichtigen Auflagen, die den Wei-
terbetrieb einer Immobilie zum Risiko oder gar unmdglich 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 fir die Bediirfnisse der Gesellschaft und ihrer Tochter-
gesellschaften laufend iiberpriift und bei Bedarf angepasst.

Bei unseren Neubauprojekten, aber auch bei groBeren Instandset-

zungs- und Modernisierungsvorhaben konnen sich Risiken tber
den gesamten Entstehungs- und Entwicklungszyklus der einzelnen
Projekte ergeben. Insbesondere sind hier hohere Baukosten, Pro-
jektverzogerungen oder eine geringere Mietnachfrage bei sich an-
dernden Marktbedingungen zu nennen. Diesen Risiken wird be-
reits bei der Kalkulation und Investitionsentscheidung und in der
Realisierungsphase durch eine laufende engmaschige Projektkon-
trolle begegnet. Gleichzeitig werden MaBnahmen erarbeitet und
getroffen, um Kosteneinsparpotentiale jeweils konsequent zu nut-
zen und zeitnah umzusetzen. Aktuell haben wir keine Neubauvor-
haben in der Ausfiihrung, nachdem der Mieterausbau in Kassel im
Berichtsjahr fertiggestellt wurde und der Neubau einer Logistik-
halle in Gelsenkirchen planmaBig verlaufen ist. Gr6Bere Risiken
sind derzeit trotz der aktuellen Lieferschwierigkeiten und gestie-
genen Kosten in der Bauwirtschaft nicht zu erkennen. Mittelfristig
konnen sich evtl. additive (Kosten-)Risiken durch weiter ver-
scharfte Umweltauflagen aufbauen.

Grundsatzlich bestehen Prolongationsrisiken bei auslaufenden
Mietvertragen. Bei Mieterwechseln werden haufig grundlegende
Modernisierungen durchgefiihrt und Anpassungen an aktuelle
Markterfordernisse vorgenommen. Dabei achten wir auch darauf,
das Erscheinungsbild der Immobilien 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 erneut Risiken im Ver-
mietungsbereich aus den beschriebenen schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. Es bleibt abzuwarten, inwie-
weit einzelne unserer Mieter von den Auswirkungen so stark
betroffen sind, dass es zu Insolvenzen und in der Folge zu Miet-
ausféllen kommen konnte. Wir sehen diese Risiken im Einzelfall als
wahrscheinlich, ihre mégliche Schadenshéhe insgesamt jedoch als
eher gering an.

Risiken und Chancen im Bereich der Finanzierung

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt mit Bankkrediten und an-
gemessenem Eigenkapital. Die Entwicklung der Zinsen und die
Restlaufzeiten der bestehenden Finanzierungen werden laufend
tiberwacht.

Finanzierungsrisiken kdnnen sich fiir die Gesellschaft insbesondere
aus einer unglinstigen Zinsentwicklung ergeben, wie sie durch die
Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) in Reaktion auf
die Rekord-Inflation eingetreten ist. So ist im Jahr 2023 der Leit-



zins von zu Beginn des Jahres 2,5% auf 4,5% zum Jahresende ge-
stiegen. Daraus resultieren hohere Konditionen fiir im Laufe des
laufenden Geschéftsjahres anstehende Anschlussfinanzierungen
der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften.
Eine Bestandsgefahrdung kann, durch die bei Prolongationen da-
durch zu erwartenden Zinserhhungen nicht ausgeldst werden. Da
wir (iber eine im Branchenvergleich hohe Eigenkapitalausstattung
verfiigen, ergeben sich auf der anderen Seite bei den schwieriger
werdenden Finanzierungsbedingungen sogar komparative Wettbe-
werbsvorteile. Chancen ergeben sich dabei weiterhin auch daraus,
dass uns iber das erfahrene Finanzierungsmanagement der Dob-
linger Gruppe jederzeit umfassender Zugang zu einer groen An-
zahl 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 ist nicht erkennbar.

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 unserer
Dienstleister und auf Seiten unserer Gesellschaft sowie dem Vor-
stand 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 und Con-
trolling-Aufgaben seit dem Geschaftsjahr 2022 schrittweise auch
eigene Mitarbeiter einsetzt. Wir sehen hierdurch im Gegenteil eine
noch bessere Absicherung und Kontrolle unserer Aufgaben ge-
wabhrleistet.

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 - Konzerns ge-
fahrdenden Einfliisse 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 Tiefkiihlhdusern als ausgesprochene Betreiberimmobi-
lien zu reduzieren und zunehmend klassische Biiro-, Gewerbe-
und Logistikimmobilien zu erwerben oder zu entwickeln sowie
auch in Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften zu in-
vestieren, wird weiterhin planmaBig und behutsam fortgesetzt.

Im Jahr 2023 ging die Wirtschaftsleistung der deutschen Volks-
wirtschaft um 0,3% zuriick. Dieser Negativtrend setzte sich im er-
sten Quartal 2024 fort. Fiir das gesamte Jahr 2024 erwartete die
Bundesregierung zu Jahresbeginn ein geringes Wachstum von
0,2% - angesichts des Verlaufs des ersten Quartals ein ambitio-
niertes Ziel. Die fithrenden deutschen Wirtschaftsforschungsinsti-
tute gingen in ihrer Prognose im Herbst 2023 noch von einem in
2024 um 1,3% hoheren Bruttoinlandsprodukt aus. In ihrer , Ge-
meinschaftsdiagnose” vom April 2024 reduzierten ifo-Institut
Miinchen, DIW Berlin, IfW Kiel, RWI Essen und IWH Halle hinge-
gen ihre Wachstumserwartung fiir das laufende Jahre auf nur noch
0,1% und damit auf eine sehr verhaltene Entwicklung.

Auch wenn der Hohepunkt der Inflationswelle in der Zwischenzeit
tberschritten sein diirfte, so sind Politik und Geldpolitik unveran-
dert aufmerksam und achten diesbeziiglich auf entsprechende
makrookonomische Wirkungszusammenhange.

Die wirtschaftliche Verfassung Deutschlands ist nicht nur vom

Krieg Russlands gegen die Ukraine, den Kollateraleffekten der
gegen Russland verhdngten Sanktionen auf die eigene Wirtschaft
und den im Kontext von Krieg, Atom- und Kohleausstieg erhchten
Energiekosten gepragt. Vielmehr sind auch strukturelle Ursachen
fiir die aktuelle Schwache der deutschen Wirtschaft mit verant-
wortlich und eine groBe Herausforderung fiir die Zukunft: Der de-
mografische Wandel, die Dekarbonisierung und Digitalisierung in
Wirtschaft und Gesellschaft sind riesige Transformationsaufgaben,
von deren Bewaltigung durch Staat und Privatwirtschaft die Zu-
kunft unseres Landes in hohem MaBe abhangen wird. Umso wich-
tiger ware eine Sicherheit und Verlasslichkeit ausstrahlende Wirt-
schaftspolitik der amtierenden Bundesregierung.

Insgesamt sind auch die Risiken fiir die Weltwirtschaft weiterhin
hoch und geopolitische Spannungen allgegenwartig. Auch die
schon weitestgehend aus dem Blickfeld geriickte Corona-Pande-
mie birgt noch Restrisiken. Vor diesem Hintergrund beobachten
wir fortlaufend intensiv die gesamtwirtschaftliche Lage und Ent-
wicklung. In unserer Einschatzung fiir das laufende Jahr gehen wir
von einem weiterhin instabilen wirtschaftlichen Umfeld mit ver-
gleichsweise hoheren, im Jahresverlauf moglicherweise auch wie-
der riicklaufigen Zinsen und wieder niedrigeren Inflationsraten
aus. Preissteigerungen inshesondere auf dem Energiesektor wir-
ken sich fiir uns und unsere Mieter unmittelbar (iber die Nebenko-
sten aus. Ein hohes Preisniveau bei Baustoffen und weiterhin hohe
Baukosten sind bei unserer Planung von Bauprojekten bzw. Mo-
dernisierungsmaBnahmen zu beriicksichtigen. GroBere Neubau-
vorhaben sind aktuell nicht in unserer Planung fiir das Jahr 2024.

Auf der Basis heutiger Informationen planen wir fiir dieses Jahr
mit Umsatzerldsen von etwa 43,0 Mio. Euro (Plan Vorjahr 40,5
Mio. Euro).

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 fiir das laufende Geschaftsjahr 2024 ein Instandsetzungs-
und Modernisierungsprogramm von rund 10,4 Mio. Euro (Plan Vor-
jahr 11,4 Mio. Euro) geplant. Aufgrund selektiv noch bestehender
Lieferengpasse bei Baumaterialien sowie des Arbeitskraftemangels
im Baugewerbe kann es hier zu Verzdgerungen und damit insbe-
sondere zu einem gewissen Instandhaltungsriickstand kommen.

Unser Augenmerk und unsere Aktivitaten sind darauf ausgerichtet,
den guten Auslastungsgrad bei den Vermietungen in Zukunft zu
halten. Wir sehen hier allerdings bei den verschiedenen Markten
eine differenzierte Entwicklung. Fiir den Blirovermietungsmarkt
erwarten wir im Jahr 2024 eine geringere Nachfrage und leicht
steigende Leerstande. Hintergrund ist, dass bspw. gemaB einer
Prognose des ifo-Instituts und des Maklerhauses Colliers die Un-
ternehmen im Durchschnitt ihre Biiroflachen um 12% im Zuge der

Etablierung von Home-Office reduzieren. Wie sich der Trend zu
mehr Home-Office auf der einen und steigende Einstellungsbereit-
schaft auf die Nachfrage nach Biiroflachen allerdings auf Dauer
auswirken, ist noch nicht abschlieBend zu erkennen. Wir gehen je-
doch davon aus, dass der Vermietungsmarkt im laufenden Jahr
wiederum ruhiger wird und Expansionsplane tberdacht werden.
Dagegen profitiert der Logistikmarkt trotz des Wegfalls coronabe-
dingter Sondereffekte nach wie vor von einer strukturellen Star-
kung insbesondere im Handelsbereich.

Fiir das Geschaftsjahr 2024 erwarten wir einen Jahresiiberschuss
ohne Sondereffekte in einer GroBenordnung von rund 10,0 Mio.
EUR. Ziel ist es, mittel- und langfristig auf nachhaltiger Basis
unser gutes Ertragsniveau zu gewahrleisten und damit auch die
Dividenden zu sichern.

Unabhéngig von der gegenwartigen Ausnahmesituation in Folge
der Kriege in der Ukraine und im Nahen Osten erwarten wir fiir die
Gesamtentwicklung von Wirtschaft und Gesellschaft auch kiinftig
unvorhergesehene Briiche und Uberraschungen. Wir stellen uns
darauf und auf weitere Marktverdnderungen mit angemessenen
wirtschaftlichen Reserven und I6sungsorientierten Reaktionen ein.
Auch in Zukunft werden wir uns dem Wettbewerb stellen und sind
zuversichtlich, auch weiterhin unsere Ziele zu erreichen.

D. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Im Hinblick auf bestehende Geschéftsbeziehungen 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 pflichtgeméaBen und gewissenhaften Priifung der
Geschaftsheziehungen im Geschaftsjahr 2023 der Bayerische Ge-
werbebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH, Miinchen, und
deren verbundenen Unternehmen kann ich fiir das Geschéftsjahr
2023 folgende Erklarung abgeben:

Der Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, erklart,
dass die Gesellschaft nach den Umstanden, die im Zeitpunkt be-
kannt waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden,
bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhal-
ten hat oder vergiitet hat. MaBnahmen auf Veranlassung oder im
Interesse des herrschenden Unternehmens oder eines mit ihm ver-
bundenen Unternehmens wurden nicht getroffen oder unterlassen.”

Grasbrunn, 26. April 2024

Der Vorstand
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KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2023

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

UMLAUFVERMOGEN

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2023
EUR

376.257.123,78
170.367,82
9.861.055,77
386.288.547,37

1.408.227,06
7.000.000,00
133.723.560,85
142.131.787,91
528.420.335,28

3.461.083,23
8.920.653,67
118.185.958,07
130.567.694,97

1.912.557,43
132.480.252,40

258.018,23

661.158.605,91

31.12.2022
EUR

369.534.135,56
193.363,01
14.902.767,19
384.630.265,76

1.387.776,14
7.000.000,00
124.309.592,12
132.697.368,26
517.327.634,02

4.313.601,57
7.422.549,55
107.201.035,20
118.937.186,32

3.034.616,61
121.971.802,93

5.303,36

639.304.740,31

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 8.641,37 (Vorjahr EUR 846.915,13)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 2.355,12 (Vorjahr EUR 2.225,52)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVE LATENTE STEUERN

31.12.2023
EUR

17.880.000,00

-546.234,00

17.333.766,00

9.118.099,30

306.775,13

235.106.054,00

235.412.829,13

74.233.186,55

336.097.880,98

2.235.404,00
3.582.952,72
3.217.948,47
9.036.305,19

203.845.963,06

3.373.756,09

65.046.854,24

6.080.662,61

278.347.236,00

527.783,74

37.149.400,00

661.158.605,91

31.12.2022
EUR

17.880.000,00

-546.234,00

17.333.766,00

9.118.099,30

306.775,13

225.106.054,00

225.412.829,13

72.835.569,42

324.700.263,85

2.882.882,00
3.392.111,00
8.175.048,13
14.450.041,13

212.983.515,41

4.761.025,91

42.664.814,37

1.487.386,19

261.896.741,88

503.353,45

37.754.340,00

639.304.740,31
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 202

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023 =
EUR

Umsatzerldse 40.852.711,62

Sonstige betriebliche Ertrage 2.998.446,19
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -17.315.500,22

Personalaufwand

Lohne und Gehalter -456.608,21
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fir Unterstiitzung -43.434,11
- davon fiir Altersversorgung EUR -4.471,85 (Vorjahr EUR -345.433,80)
Abschreibungen auf Sachanlagen -9.653.501,72
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.597.262,30

Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 4.719.169,70 (Vorjahr EUR 4.462.450,32)

10.944.583,15

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 420.870,87

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 210.000,00
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 210.000,00 (Vorjahr EUR 105.000,00)

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 218.488,31
- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 179.278,97 (Vorjahr EUR 32.421,34)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen -6.086.733,01
- davon aus der Aufzinsung der Riickstellungen EUR -45.866,00 (Vorjahr EUR -52.985,00)
- davon an verbundene Unternehmen EUR -1.914.173,15 (Vorjahr EUR -218.452,66)

Latente Steuern 604.940,00

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4.325.915,99

Ergebnis nach Steuern 16.771.084,58

Konzern-Jahresiiberschuss 16.771.084,58
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 67.462.101,97
Einstellung in andere Gewinnriicklagen

-10.000.000,00

Konzernbilanzgewinn 74.233.186,55

2022
EUR

36.293.731,51
7.132.459,98

-16.774.657,03

-382.385,49
-372.683,20

-8.122.184,28
-2.417.391,10

11.348.759,09

-933.084,36
105.000,00

126.825,25

-3.184.828,83

-967.960,00

-4.382.741,55

17.468.859,99

17.468.859,99

57.866.709,43

-2.500.000,00

72.835.569,42
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

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 2023 umfasst neben der
Bayerische Gewerbebau AG (Mutterunternehmen) insgesamt 13
Tochterunternehmen, die vollkonsolidiert werden und in dem
nachfolgenden Beteiligungsspiegel aufgefiihrt sind.

Gem. § 311 Abs. 1 HGB wurden die Wertansatze fiir die im Kon-
zern gehaltenen Anteile an der ,Roman Mayr Haus" Immobilien-
verwaltungsgesellschaft mbH Miinchen, Miinchen, der Ludwig
Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen, (jeweils
mit Stichtag der Statuséanderung zum 1. Januar 2021) aus den Po-
sten der Beteiligungen und der Wertpapiere des Anlagevermégens
in den gesonderten Posten der Beteiligungen an assoziierten Un-
ternehmen umgegliedert und fortgeschrieben. Zu den weiteren
Angaben zu diesen Unternehmen wird auf die diesem Konzernan-
hang nachgestellte Aufstellung zum Konsolidierungskreis und
Konzernanteilsbesitz verwiesen.

Die Ermittlung und die Fortfiihrung der Wertansatze sowie die Be-
handlung ermittelter Unterschiedsbetrage fiir gehaltene Beteili-
gungen an assoziierten Unternehmen erfolgt gem. § 312 HGB. Die
Geschafts- bzw. Konzerngeschaftsjahre der einzelnen assoziierten
Unternehmen entsprechen dem Kalenderjahr. Die letzten aufge-
stellten Abschliisse der einzelnen assoziierten Unternehmen er-
folgten zum Stichtag dieses Konzernabschlusses. Stellt das assozi-
ierte Unternehmen einen Konzernabschluss auf, wird fiir die
Ermittlung und fiir die Fortflihrung der Wertansatze sowie die Be-
handlung ermittelter Unterschiedsbetrage fiir die gehaltene Betei-
ligung am assoziierten Unternehmen dieser zugrunde gelegt. Dies

betrifft den von dem assoziierten Unternehmen Ludwig Beck am
Rathauseck — Textilhaus Feldmeier AG aufgestellten Konzernab-
schliisse nach den Vorschriften der International Financial Repor-
ting Standards (IFRS). Das Wahlrecht gem. § 312 Abs. 5 HGB der
Anpassung abweichender Bewertungsmethoden in zugrunde ge-
legten Jahres- oder Konzernabschliissen assoziierter Unternehmen
gegeniiber angewandten Bewertungsmethoden in diesem Kon-
zernabschluss wurde nicht in Anspruch genommen. In der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung wird das auf assoziierte Betei-
ligungen insgesamt und saldiert entfallende Ergebnis unter einem
gesonderten Posten ausgewiesen.

Nicht in den Konzernabschluss einbezogen werden die verbunde-
nen Unternehmen SINAT GmbH & Co. Objekt Béblingen KG, Miin-
chen, und die Tiefkithlhaus GroBmarkt Miinchen GbR, Miinchen.
Eine Einbeziehung unterbleibt, da kein beherrschender Einfluss
auf Ebene der Bayerische Gewerbebau AG besteht. Zu den weite-
ren Angaben zu diesen Unternehmen wird auf die diesem Kon-
zernanhang nachgestellte Aufstellung zum Konsolidierungskreis
und Konzernanteilshesitz verwiesen.

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 Geschafts-
jahr 2023 nicht notwendig.

Die Aufwands- und Ertragskonsolidierung erfolgte gemaB § 305
Abs. 1 HGB durch Verrechnung der Ertrdge 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. Erlauterung 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-
mdgensgegenstanden, 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 spateren Verlauf aus der Fortfithrung einer
linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein hoherer Betrag
gegenliiber 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. Die unter den Finanzan-
lagen ausgewiesenen gehaltenen Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen werden gem. § 311 Abs.1 HGB angesetzt und folgen
im Wertansatz und der Behandlung von Unterschiedshetragen den
Regelungen gem. § 312 HGB. Fiir den Zeitpunkt der erstmaligen
Erfassung der assoziierten Unternehmen aufgrund Statuswechsel
ergaben sich zwischen dem Wertansatz fiir die einzelne Beteili-
gung und dem anteiligen (Konzern-)Eigenkapital der jeweiligen
Beteiligungsgesellschaft insgesamt positive Unterschiedsbetrage
von TEUR 81.883 (, Unterschiedsbetrage 1"). Der Betrag enthielt
Geschafts- oder Firmenwerte von TEUR 19.369 und passive (nega-
tive) Unterschiedsbetrage von TEUR 1.711 (, Unterschiedsbetrage
2"). Zum Stichtag ergeben sich in Fortschreibung zwischen dem
Wertansatz fiir die einzelne Beteiligung und dem anteiligen (Kon-
zern-)Eigenkapital der jeweiligen Beteiligungsgesellschaft insge-
samt positive Unterschiedsbetrage von TEUR 120.413 (,,Unter-
schiedsbetrage 1”). Der Betrag enthalt Geschafts- oder
Firmenwerte von TEUR 21.262 und passive (negative) Unter-
schiedsbetrage von TEUR 2.236 (, Unterschiedsbetrage 2“). Ent-

haltene Geschafts- oder Firmenwerte werden aufgrund der wert-
schopfenden und werttreibenden Faktoren iiber eine voraussichtli-
che Nutzungsdauer von 15 Jahren linear abgeschrieben.

Die Vermdgensgegenstande in den weiteren Posten der Finanzan-
lagen sind mit den Anschaffungskosten oder bei erwarteter dau-
ernder Wertminderung mit dem niedrigeren beizulegenden Wert
bewertet.

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 2,50 % sowie ein Rechnungszinssatz von 1,83
% p.a. verwendet. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB
betragt EUR 11.152,00. 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 1,76 % 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 Erflillungshetrag angesetzt.

MaBnahmen aufgrund des Einbezugs von Tochterunternehmen im
Rahmen der Vollkonsolidierung, die zu Differenzen zwischen den
handelsrechtlichen Wertansatzen der Vermdgensgegenstande,
Schulden oder Rechnungsabgrenzungsposten und deren steuerli-
chen Wertansatzen fiihren und sich in spateren Geschaftsjahren
voraussichtlich abbauen, unterliegen gemal3 § 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-
zungshetrage 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 Steuerabgrenzungsbetrdge angesetzt. Der
fiir die Ermittlung zugrunde gelegte Ertragssteuersatz (fiir Kérper-
schaftsteuer, Solidaritatszuschlag, Gewerbesteuer) betragt rund
26 Prozent. Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerab-
grenzungsbetrage von TEUR 420 (Vorjahr TEUR 497) und passive
latente Steuerabgrenzungsbetrage von TEUR 37.570 (Vorjahr
TEUR 38.251). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein sal-
dierter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR 37.149 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 37.754. In der Ergebnisrechnung fiir das
Geschaftsjahr wird der Auflosungshetrag 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 Ertrag (TEUR 605) aus latenter Steuerab-
grenzung.

D. Erlauterungen zu den Posten der
Konzernbilanz

D.1. Entwicklung des Anlagevermégens

Die Entwicklung der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Anlage-
positionen im Geschéftsjahr ist in dem nachfolgenden Konzern-
Anlagenspiegel dargestellt. Die Zugange im Bereich des Sachanla-
gevermdgens betreffen die Herstellkosten fiir ein im Geschaftsjahr
fertiggestelltes Logistikgebdude in Kassel, nachtragliche Herstel-
lungskosten fiir ein im Vorjahr fertiggestelltes Biirogebdude mit
Parkhaus in KéIn und des im Jahr 2020 fertiggestellten Neubaus in
Keferloh sowie weitere UmbaumaBnahmen in Frankfurt, Garching,
Stuttgart und den Neubau einer Halle in Gelsenkirchen.

Zudem wurden im Geschaftsjahr weitere Grundstiicksflachen in
Florsheim erworben.

Die Zugange im Posten Geleistete Anzahlungen und Anlagen im

Bau betreffen die Herstellungskosten fiir weitere Um- und Neu-
baumaBnahmen in Edingen-Neckarhausen, Fl6rsheim, Miinchen,
Nirnberg, Gelsenirchen und Stuttgart sowie die zu aktivierenden
Anschaffungsnebenkosten fiir den im Geschaftsjahr abgeschlos-
sen Kaufvertrag fiir ein bebautes Grundstiick in Berlin.

Die Abgange im Bereich des Sachanlagevermégens betreffen die
VerauBerung eines Grundstiicks in Miihlheim sowie den Verkauf
von fiinf Andockschleusen in Berlin im Geschéftsjahr.

Zu den im Finanzanlagevermdgen ausgewiesenen Anteilen an ver-
bundenen Unternehmen und Beteiligungen wird auf den nachfol-
genden Konzern-Beteiligungsspiegel verwiesen.

Die Zugénge der Anteile an verbundenen Unternehmen sind auf
die Gewinnzuweisung einer Tochtergesellschaft und die Gewinn-
anteile fiir das Geschaftsjahr, die den Kapitalkonten der entspre-
chenden Gesellschafter zugefiihrt wurden, zuriickzufihren.

Die Zugéange im Posten der Beteiligungen an assoziierten Unter-
nehmen betreffen den Erwerb weiterer GmbH-Gesellschaftsanteile
einer bereits bestehenden Beteiligung sowie von Aktien an einem
Unternehmen in Hohe von TEUR 33.220. Der aus dem Bdrsenkurs
abgeleitete Wert dieses Bestandes an den Aktien des Unterneh-
mens betragt zum Stichtag rund TEUR 18.792. Die schwachere
Borsenkursentwicklung aufgrund der momentanen wirtschaftli-
chen Gesamtentwicklung wird als nicht auf Dauer gesehen, es er-
folgte daher keine Wertberichtigung der Ansétze.

Bei den Abgangen im Finanzanlagevermdgen handelt es sich um
Entnahmen im Geschéftsjahr aus den variablen Kapitalkonten.

D.2. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, unveran-
dert zum Vorjahr, innerhalb eines Jahres féllig. Die Forderungen
gegen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen beinhalten
ausschlieBlich Forderungen aus dem laufenden Finanz- und Ver-
rechnungsverkehr. Die Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men enthalten unverandert zum Vorjahr keine Betrage mit einer
Restlaufzeit von (iber einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten die zusatzlich im
Geschaftsjahr und in Vorjahren erworbenen Anteile an insgesamt
fiinf geschlossenen Immobilienfonds (TEUR 112.722; Vorjahr TEUR
102.261). In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine
Betrage mit einer Restlaufzeit von Gber einem Jahr enthalten. Dar-
tber hinaus liegen Forderungen aus Umsatzsteuer in Hohe von
TEUR 1.158 vor (Vorjahr: Verbindlichkeit TEUR 838).

D.3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt einen Bauskostenzu-
schuss sowie zwei Umzugskostenzuschiisse.



D.4. Grundkapital und genehmigtes Kapital

Das Grundkapital des Mutterunternehmens betragt EUR
17.880.000 und ist eingeteilt in 5.960.000 nennwertlose Stlickak-
tien, 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 wird offen vom
Grundkapital abgesetzt. Das Grundkapital ist voll eingezahlt. Die
Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien (5.777.922) hat sich im
Geschaftsjahr 2023 sowie im Vorjahr nicht geandert.

D.5. Gewinnriicklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unverandert zum Vorjahresstich-
tag TEUR 307. Aufgrund Beschluss der Hauptversammlung vom
29. Juni 2023 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 2023 in Hohe von

D.8. Verbindlichkeiten

Gesamthetrag

in TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 203.846
Vorjahr 212.984
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.374
Vorjahr 4.761
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 65.047
Vorjahr 42.665
Sonstige Verbindlichkeiten 6.081
Vorjahr 1.487
278.348
Vorjahr 261.897

Fiir Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in Hohe
von TEUR 203.846 (Vorjahr TEUR 212.984) Grundpfandrechte
bestellt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ent-
halten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Hauptaktionar in Hohe von
TEUR 64.506 (Vorjahr TEUR 41.280).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Ver-
bindlichkeiten aus der Kaufpreisanzahlung fiir einen Objekt-
verkauf mit TEUR 5.000 (Vorjahr TEUR 0), aus der Tilgungs-

TEUR 74.233 ergibt sich aus dem Konzernbilanzgewinn des Vor-
jahres (TEUR 72.836) abziiglich der von der Hauptversammlung
beschlossenen Einstellung in andere Gewinnriicklagen (TEUR
10.000) und der beschlossenen Ausschiittung (TEUR 5.373) sowie
dem Konzernjahresiiberschuss des Geschaftsjahres (TEUR
16.771).

D.7. Riickstellungen

Die Riickstellung fiir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der
Gesellschaft gegentiber 121 Anspruchsberechtigten. Die Steuer-
riickstellungen berticksichtigen zum Stichtag im Wesentlichen Be-
trage aus laufenden Ertragsteuern. Im Bereich der sonstigen
Riickstellungen wurden alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen berticksichtigt und vorsichtig bewertet. Im We-
sentlichen werden Riickstellungen fiir noch zu erbringende Bau-
und Instandhaltungsleistungen im Zusammenhang mit verkauften
KiihIhdusern (TEUR 955; Vorjahr TEUR 2.621) sowie fiir ausste-
hende Kosten im Rahmen der Instandsetzung, Betriebskosten-
Nachzahlungen, Jahresabschlusserstellung, Hauptversammlung,
AR-Vergiitung, Archivierung und Prozesskosten (TEUR 2.241; Vor-
jahr TEUR 5.524) ausgewiesen. Weiterhin enthalten sind Riickstel-
lungen fiir Personalkosten (TEUR 22; Vorjahr TEUR 30).

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit

bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
58.135 145.711 0
9.311 182.666 21.007
3.115 240 19
4.007 754 0
65.047 0 0
42.665 0 0
6.081 0 0
1.487 0 0
132.378 145.951 19
57.470 183.420 21.007

abgrenzung TEUR 587 (Vorjahr TEUR 471) und kreditorische
Debitoren TEUR 168 (Vorjahr TEUR 81).

D.9. Passive latente Steuern

Die in den Konzernabschluss zum Stichtag aus den Einzelabschlis-
sen (ibernommenen passiven Steuerabgrenzungsbetrage ergeben
sich aus passiven Unterschiedsbetragen (zu versteuernden tempo-
raren Differenzen) gem. § 274 HGB fiir Sach- und Finanzanlagen
von gesamt TEUR 34.967 (Vorjahr TEUR 35.586). Die latenten
Steuern aus aktiven Unterschiedsbetragen (abziehbare temporare
Differenzen) resultieren aus den Finanzanlagen, den Forderungen

und sonstigen Vermdgensgegenstanden sowie den Riickstellungen
mit TEUR 420 (Vorjahr TEUR 497).

Passive latente Steuern nach § 274 HGB ergeben sich ferner aus
unterschiedlichen handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansat-
zen und deren Folgebewertung fiir Grundstiicke und Gebaude
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 1.726; Vorjahr TEUR 1.788).

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

E. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung

E.1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerl6se (TEUR 40.853; Vorjahr TEUR 36.294)
resultieren aus der Vermietung der Immobilien des Konzerns. Die
Umsatzerlose werden ausschlieBlich im Inland erzielt. Die deutli-
che Umsatzsteigerung ist im Wesentlichen auf die Vermietung des
Neubaus in Kéln, welche im Vorjahr nur anteilig in den Umsatzer-
|6sen enthalten war, zuriickzuftihren.

E.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthielten im Vorjahr im Wesent-
lichen die VerauBerungsgewinne aus dem Verkauf des unbebauten
Grundstticks in Miinchen und des Objektes in Heppenheim (TEUR
5.322). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Auflosung
von Riickstellungen (TEUR 2.203; Vorjahr TEUR 1.273) enthalten.

E.3. Materialaufwand

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen sind um TEUR 541
auf TEUR 17.316 gestiegen. Sie enthalten Aufwendungen fiir In-
standhaltung, Umbauten fiir Mieter und Reparaturen, Betriebsko-
sten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungspramien. Die
Betriebskosten (TEUR 10.139; Vorjahr TEUR 9.499) sind im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht gestiegen. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen (TEUR 6.647; Vorjahr TEUR 6.504) sind hingegen im Zu-
sammenhang mit laufenden UmbaumaBnahmen im Bestand
relativ unverandert geblieben.

E.4. Personalaufwand

Die Personalaufwendungen sind um TEUR 255 auf TEUR 500 deut-

lich zurickgegangen (Vorjahr TEUR 755). Im Wesentlichen ist dies
auf die deutlich geringeren Pensionsriickstellungen zuriickzufiihren.

E.5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwen-
dungen, die nach den gesetzlichen Vorschriften nicht unter ande-
ren Posten auszuweisen sind, darunter Aufwendungen fiir die
Verwaltungskostenumlagen (TEUR 736; Vorjahr TEUR 849),
Zuflihrungen zur Einzelwertberichtigung auf Forderungen

(TEUR 178; Vorjahr TEUR 818), Rechts- und Beratungskosten
(TEUR 177; Vorjahr TEUR 227), Notar- und Gerichtskosten

(TEUR 5; Vorjahr TEUR 106) und Nebenkosten des Geldverkehrs
(TEUR 32; Vorjahr TEUR 58).

E.6. Ertrage 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 die Bayerische Gewerbebau
AG und eine Tochtergesellschaft gehaltenen Beteiligungen an ge-
schlossenen Immobilienfonds sowie die gehaltene Beteiligung an
einer Immobilienverwaltungsgesellschaft. Die Ertrage aus Auslei-
hungen des Finanzanlagevermégens betreffen das verbundene Un-
ternehmen SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen.

E.7. Zinsergebnis

Die Zinsertrage resultieren aus dem laufenden Finanz- und Ver-
rechnungsverkehr sowie der Darlehensgewahrung im Verbund.
Zudem hat im laufenden Geschaftsjahr die Verzinsung der Gutha-
ben auf Bankkonten stattgefunden.

Die Zinsaufwendungen betreffen Zinsen aus dem laufenden Finanz-
und Verrechnungsverkehr im Verbund, Zinsen fiir Bankdarlehen
(TEUR 4.092; Vorjahr TEUR 2.880) sowie mit TEUR 46 (Vorjahr TEUR
53) Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen.

E.8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ertrag / Aufwand aus latenten Steuern

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fir
das Geschaftsjahr 2023.

Der Posten Aufwendungen / Ertrage aus latenten Steuern ergibt sich
aus den ergebniswirksamen Veranderungen des Bilanzpostens der
passiven latenten Steuern gegentiber dem Vorjahresstichtag.



F. Sonstige Angaben
F.1. Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung erlautert die Konzernzahlungsstrome ge-
trennt nach Mittelzuflissen und -abfliissen aus der laufenden Ge-

schaftstatigkeit, aus der Investitionstétigkeit und aus der Finanzie-

rungstatigkeit. Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene
Finanzmittelbestand in Héhe von TEUR 1.913 (Vorjahr TEUR
3.035) entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Guthaben und
Inanspruchnahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten im Rahmen
eines Kontokorrent.

F.2. Eigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezem-
ber 2023 TEUR 309.646 (Vorjahr TEUR 298.248).

F.3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aufgrund von Erb-
bauzinsverpflichtungen in Hohe von TEUR 30 im Geschaftsjahr
2024. Firr die Geschaftsjahre 2025 und 2026 wird, ohne Beriick-
sichtigung der Indexierung, mit Verpflichtungen in Hohe von jahr-
lich TEUR 30 gerechnet. Fiir die Gesamtlaufzeit der Erbbaurechts-
vertrage wird nach heutigem Stand ein Betrag von TEUR 2.653
(Vorjahr TEUR 2.742) anfallen. Im Geschaftsjahr bestehen keine fi-
nanziellen Verpflichtungen aufgrund der Anmietung von Grund-
stlicksflachen (Vorjahr TEUR 14). Zum Stichtag bestanden weiter-
hin sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Verpflichtung zum
Kauf von GmbH-Geschaftsanteilen in Hohe von TEUR 22.237. Die
Verpflichtungen haben eine Laufzeit von ein bis fiinf Jahren mit
einem Betrag in Hohe von TEUR 22.237.

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fiir Investitio-
nen in Hohe von TEUR 11.421 (Vorjahr TEUR 3.779).

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

F.4. Ergebnisverwendung

Im Jahr 2023 wurden gemaB Beschluss der Hauptversammlung
vom 29. Juni 2023 aus dem Bilanzgewinn der Bayerische Gewer-
bebau AG fiir das Geschaftsjahr 2022 insgesamt TEUR 5.373 aus-
geschiittet. Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,93 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 Geschéftsjahr 2023 eine Dividende in Hohe
von EUR 0,96 je Aktie (insgesamt TEUR 5.547) auszuschiitten,

TEUR 5.000 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 2023 war
Herr Dr. Wolfgang Kasper.

Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 08.12.2023 wurde Herr
Prof. Dr. Roland Fleck als Vorstand zum 01.02.2024 bestellt, nach-
dem Herr Dr. Kasper auf eigenen Wunsch zum 31.01.2024 als Vor-
stand ausgeschieden ist.

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

Aufgrund Niederlegung des Aufsichtsratsmandats von Frau Sabine
Doblinger wurde Herr Dr. Wolfgang Kasper mit Datum vom
26.03.2024 bis zum Ablauf der Hauptversammlung, die Gber die
Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2023 entscheidet, gerichtlich
zum Aufsichtsrat bestellt.

F.6. Beziige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Vorstandes betrugen im Geschaftsjahr
TEUR 173. Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrats betrug TEUR
43. An friihere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterbliebene
wurden TEUR 76 an Pensionen gezahlt. Ferner sind Riickstellungen
fir laufende Pensionen fiir friihere Vorstandsmitglieder in Hohe
von TEUR 333 gebildet.

F.7. Zahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr durchschnittlich 4
(Vorjahr 2) Arbeitnehmer, davon 1 (Vorjahr 0) Arbeitnehmer in Teil-
zeitbeschaftigungsverhaltnissen.

F.8. Honorar des Abschlusspriifers

Die Honorare fiir Abschlusspriifungsleistungen fiir das Berichtsjahr
(Prifung des Konzernabschlusses, Priifung des Einzelabschlusses
und des Abhangigkeitsherichtes des Mutterunternehmens) betra-
gen insgesamt TEUR 54.

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 Unternehmensregister zur Offenlegung ein-
gereicht wird.

F.10. Nachtragsbericht

Die Gesellschaft hat am 28. Februar 2024 einen notariellen Kauf-
vertrag flir den Erwerb weiterer GmbH-Geschaftsanteile an der
Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH abge-
schlossen. Der Kaufpreis betragt TEUR 3.500.

Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten fiir den Verkauf des
Objektes in 85748 Garching, SchleiBheimer StraBe 87 erfolgte am
01.01.2024.

Mit Kaufvertrag vom 18.12.2023 wurde ein bebautes Grundstiick
in Berlin erworben. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
erfolgte am 30.01.2024.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung nach Abschluss des
Geschaftsjahres sind nicht eingetreten.

Grasbrunn, den 26. April 2024

Der Vorstand

e
—

Produktionshalle in Gelsenkirchen



Angaben und Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2023

Name, Sitz Anteil Nennkapital bzw. Eigenkapital Jahresergebnis
in % feste Einlage  zum 31.12.2023 2023
TEUR TEUR TEUR

Verbundene Unternehmen

In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,

deren Anteile das Mutterunternehmen unmittelbar halt

BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 1.000 7.930 520 "
BG Beteiligung GmbH, Grashrunn 100,0 100 12.912 3.579
BG Europaallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 1.173 221
BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 500 10.655 3.038 "
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 10.623 494
BG Grund GmbH, Grasbrunn 100,0 5.000 5.136 141
BG Heppenheim Grundstlicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 2.580 587
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500 2.563 -242
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 18.497 1.918
BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn 100,0 1.500 10.498 955
BG Tamm GmbH, Grasbrunn 100,0 500 1.883 69
BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn 100,0 26 16.731 4.296
Garching Grundstlicksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn 100,0 26 1.613 389

Assoziierte Unternehmen, deren Anteile

das Mutterunternehmen unmittelbar halt

Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Miinchen 34,6 884 1.716 6.054

Assoziierte Unternehmen, deren Anteile
das Mutterunternehmen mittelbar halt
Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen 26,1 49 9.446 65.453 392

Nicht in den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,

deren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar halt

SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen 90,0 2 25 2.154 5.134
Tiefkiihlhaus GroBmarkt Miinchen GbR (TGM), Miinchen 26,0 3 511 2.053 379

Ergénzende Angaben

1) Das Jahresergebnis wird den Kapitalkonten der Gesellschafter zugerechnet

2) An der Gesellschaft sind atypisch stille Gesellschafter beteiligt, die Einlagen in Hohe von TEUR 223 geleistet haben. Die BG Verwal-
tung 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 4.621 -

3) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH halt. M

4) Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH halt: 24,0%. ~ Logistikhalle in Gels

5) 2,1% werden unmittelbar von der Bayerische Gewerbebau AG gehalten.




3 KONZERN-ANLAGESPIEGEL

Entwicklung des Konzernanlagevermdgens im Geschéaftsjahr 2023

GESCHAFTSBERICHT 2023

Anschaffungs-/Herstellungskosten Aufgelaufene Abschreibungen Nettobuchwert
1.Jan. 2023 Zugange Abgange  Umbuchung  31.Dez. 2023 1.Jan. 2023 Zugange Abgénge 31. Dez. 2023 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
SACHANLAGEN
Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken ~ 439.945.048,09 3.315.642,15 15.186,89 13.052.337,49 456.297.840,84 70.410.912,53 9.630.506,53 702,00 80.040.717,06 376.257.123,78 369.534.135,56
Technische Anlagen und Maschinen 41.494,53 0,00 0,00 0,00 41.494,53 41.494,53 0,00 0,00 41.494,53 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 633.006,50 0,00 0,00 0,00 633.006,50 439.643,49 22.995,19 0,00 462.638,68 170.367,82 193.363,01
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 14.902.767,19 8.010.626,07 0,00 -13.052.337,49 9.861.055,77 0,00 0,00 0,00 0,00 9.861.055,77 14.902.767,19
455.522.316,31  11.326.268,22 15.186,89 0,00 466.833.397,64 70.892.050,55 9.653.501,72 702,00 80.544.850,27 386.288.547,37 384.630.265,76
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.387.776,14 98.510,92 78.060,00 0,00 1.408.227,06 0,00 0,00 0,00 0,00 1.408.227,06 1.387.776,14
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 7.000.000,00 0,00 0,00 0,00 7.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.000.000,00 7.000.000,00
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 124.309.592,12 10.902.541,51  1.488.572,79 0,00 133.723.560,85 0,00 0,00 0,00 0,00 133.723.560,85 124.309.592,12
132.697.368,26  11.001.052,43 1.566.632,79 0,00 142.131.787,91 0,00 0,00 0,00 0,00 142.131.787,91 132.697.368,26
588.219.684,57 22.327.320,65 1.581.819,68 0,00 608.965.185,55 70.892.050,55 9.653.501,72 702,00 80.544.850,27 528.420.335,28 517.327.634,02
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Konzern - Kapitalflussrechnung Konzern - Eigenkapitalspiegel
2023 2022
TEUR TEUR Einstellung Konzern-
31.12.2021 / Aus- in Gewinn- Jahres-
1.01.2022 schiittung riicklagen tiberschuss 31.12.2022
Konzern - Periodenergebnis 16.771 17.469 TEUR
+  Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 9.654 8.122 Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
+ / - Zunahme / Abnahme der Riickstellungen -5.414 -2.819 Nennbetrag eigener Anteile 546 0 0 0 546
+ / - Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage -768 -22 Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17.334
- | + Zunahme / Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Kapitalriicklagen 9118 0 0 0 9118
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -1.028 24.616 Gewinnriicklagen 222913 0 2,500 0 225 413
+ / - Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Bilanzgewinn 63.125 (5.258) (2.500) 17.469 72.836
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 25.612 -17.218 Eigenkapital 312.489 (5.258) 0 17.469 324.700
- | + Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0 -5.322
+ / - Zinsaufwendungen / Zinsertrage 5.868 3.058
- Sonstige Beteiligungsertrage -10.945 -10.189
+  Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -421 933
+ / - Ertragsteueraufwand / -ertrag 3.721 5.351
- | + Ertragsteuerzahlungen -3.916 -4.773
= Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 39.134 19.206 Einstellung Konzern-
31.12.2022 / Aus- in Gewinn- Jahres-
i 1.01.2023 schiittung riicklagen tiberschuss 31.12.2023
+  Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstéanden des Sachanlagevermdgens 14 7.847 TEUR
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens 1.988 1.282 Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen -11.326 -14.412 Nennbetrag eigener Anteile 546 0 0 0 546
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -10.599 -28.820 Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17.334
+  Erhaltene Zinsen 218 41 Kapitalriicklagen 9.118 0 0 0 9.118
= Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -19.705 -34.062 Gewinnriicklagen 925 413 0 10.000 0 935413
Bilanzgewinn 72.836 (5.373) (10.000) 16.771 74.233
- Dividendenausschiittung -5.373 -5.258 Eigenkapital 324.700 (5.373) 0 16.771 336.098
- Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -9.138 -5.638
+  Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 0 29.235
- gezahlte Zinsen -6.041 -3.132
= Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -20.552 15.207
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -1.122 352
+  Finanzmittelbestand am Anfang des Geschéftsjahres 3.035 2.683
= Finanzmittelbestand am Ende des Geschaftsjahres 1.913 3.035

Davon frei verfiigharer Finanzmittelbestand 1.913 3.035



Bestatigungsvermerk des unabhéngigen
Abschlusspriifers

An die Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bayerische Gewerbebau AG,
Grasbrunn, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023
und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Lagebericht der
Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonne-

nen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
flihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.
Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 und

o vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Fer-
ner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
satzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermogli-
chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungsle-
gung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Ver-
treter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
flihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist der gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrun-
gen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtii-
mern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der

Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht 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 dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung iiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und

bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und
flihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kon-
nen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den
fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen
Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestell-
ten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Anga-
ben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des
von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-

fel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresab-
schlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fiihren wir Priifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen
Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-
nachweise vollziehen wir dabei inshesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Priifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesent-
lich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend
unserer Priifung feststellen.

Miinchen, den 29. April 2024

Rodl & Partner GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Prof. Dr. Bomelburg Danesitz
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer




Logistikhalle in Gelsenkirchen

Vorschlag iiber die Gewinnverwendung
aufgrund des Jahresabschlusses 2023
der Bayerische Gewerbebau AG

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2023 von EUR 13.474.487,48
wie folgt zu verwenden:

1. Ausschiittung einer Dividende von
EUR 0,96 je dividendenberechtigter Stiickaktie

(5.777.922 dividendenberechtigte Stiickaktien), EUR 5.546.805,12
2. Einstellung in andere Gewinnriicklagen EUR 5.000.000,00
3. Vortrag auf neue Rechnung EUR 2.927.682,36

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die von der Gesellschaft unmittelbar oder
mittelbar gehaltenen 182.078 Stiick eigenen Aktien (Stand: 31. Marz 2024), die gemaB § 71b
AktG nicht dividendenberechtigt sind. Bis zur Hauptversammlung kann sich durch den weiteren
Erwerb eigener Aktien oder die VerduBerung eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtig-
ten Aktien vermindern oder erhéhen. In diesem Fall wird bei unveranderter Ausschiittung von
EUR 0,96 je dividendenberechtigter Stiickaktie der Hauptversammlung ein entsprechend ange-
passter Beschlussvorschlag liber die Gewinnverwendung unterbreitet werden.

Die Dividende ist am dritten Werktag nach der ordentlichen Hauptversammlung 2024 zahlbar.

Grasbrunn, 25. April 2024

Prof. Dr. Roland Fleck
Vorstand
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