BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023

und Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2023
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Umsatzerlose
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Personalaufwand
Loéhne und Gehélter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und flr Unterstitzung
- davon fiir Altersversorgung: EUR -4.471,85
(Vorjahr: EUR -345.433,80)
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 6.026.586,54 (Vorjahr: EUR 4.836.945,19)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 1.853.586,71 (Vorjahr: EUR 1.391.427,52)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon aus der Aufzinsung der Rickstellungen:
EUR -45.866,00 (Vorjahr: EUR -52.985,00)
- davon an verbundene Unternehmen:
EUR -2.423.063,67 (Vorjahr: EUR -491.624,67)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ertrag / Aufwand ( - ) aus latenten Steuern

Ergebnis nach Steuern

Jahresiberschuss

Gewinnvortrag
Einstellung in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

2023 2022

EUR EUR
12.461.692,94 8.313.526,57
705.278,74 12.426.972,75
-4.515.710,50 -4.647.609,58
-456.608,21 -382.385,49
-43.434,11 -372.683,20
-3.392.681,66 -2.242.740,55
-1.041.578,88 -939.594,56
8.607.162,38 6.597.088,16
1.855.690,25 1.477.340,71
-4.487.468,58 -1.291.330,19
-1.715.170,00 -1.492.891,17
542.600,00 -1.030.300,00
8.519.772,37 16.415.393,45
8.519.772,37 16.415.393,45
14.954.715,11 6.412.789,12
-10.000.000,00 -2.500.000,00
13.474.487,48 20.328.182,57
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG
GRASBRUNN

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft ist unter der Firma Bayerische Gewerbebau AG mit Sitz in Grasbrunn im
Handelsregister B des Amtsgerichts Minchen unter der Nummer HRB 100971 eingetragen.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird nach den Vorschriften der §§ 242 ff. HGB sowie
§§ 264 ff. HGB und den einschlagigen Vorschriften des Aktiengesetzes und der Satzung unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsgemaner Buchfiihrung aufgestelit. Geschéftsjahr der Ge-
sellschaft ist das Kalenderjahr. Die Gesellschaft erfiillt unverandert zum Vorjahresstichtag die
GroRenkriterien einer kleinen Kapitalgesellschaft gem. § 267 Abs. 1 HGB, so dass gemaf
§ 267 Abs. 4 HGB die Rechtsfolgen fir kleine Kapitalgesellschaften Anwendung finden. Der
Jahresabschluss wird nach den allgemeinen Gliederungsvorschriften des § 266 HGB (Bilanz)
und des § 275 Abs. 2 HGB (Gewinn- und Verlustrechnung) aufgestellt. Gré3enabhéngige Er-
leichterungen fiir den Umfang der Angaben im Anhang werden gem. § 288 Abs. 1 HGB teil-
weise in Anspruch genommen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vermégensgegenstiénde des Sachanlagevermogens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert. Bei Vermogensgegenstanden, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, erfol-
gen planmaRige und lineare Abschreibungen. Die Abschreibungen fiir Kiihlhausanlagen erfol-
gen unter Zugrundelegung der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Anderen
Gebauden, Gebaudebestandteilen und AuRenanlagen wird eine wirtschaftliche Nutzungs-
dauer von 10 bis 50 Jahren unterstellt. Um den besonderen Werteverlauf zu berticksichtigen,
sieht der Abschreibungsplan eine teilweise beginnende degressive Abschreibung vor. Ergibt
sich im spateren Verlauf aus der Fortflihrung einer linearen Abschreibung auf den Restbuch-
wert ein hdherer Betrag gegeniiber der degressiven Abschreibung, folgt der Abschreibungs-
plan dann einem linearen Verlauf. Technische Anlagen und Maschinen unterliegen regelmafig
einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 15 bis 20 Jahren. Bei den Vermbgensgegen-
standen der Betriebs- und Geschaftsausstattung wird eine Nutzungsdauer von bis zu zehn
Jahren herangezogen. Im Falle dauernder Wertminderung bei Vermégensgegenstanden er-
folgen auferplanmafige Abschreibungen, um diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen,
der ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist.

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

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

Der Ansatz des Grundkapitals erfolgt zum Nennwert. Hiervon werden eigene Anteile in Héhe
ihres Nennwertes offen abgesetzt.
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Die in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen werden zum Stichtag gem. § 253
Abs. 2 HGB bewertet und angesetzt. Der Erfullungsbetrag wird nach versicherungsmathema-
tischen Methoden unter Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC) ermittelt.
Hierzu werden als biometrische Rechnungsgrundlagen die Richttafeln von Prof. Dr. K. Heu-
beck (2018 G), ein Rentenanpassungstrend von 2,5% 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 Versor-
gungswerk ist seit 1990 geschlossen.

Die Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkei-
ten. Der Ansatz erfolgt in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfillungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen sind bei der
Bewertung beriicksichtigt. Die Vorschriften fir 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 Erfilllungsbetrag angesetzt.

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

Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertansétzen ergibt sich zum Stich-
tag gem. § 274 HGB ein passiver Unterschiedsbetrag (zu versteuernde temporére Differenz)
fir den Posten des Sach- und Finanzanlagevermogens sowie fur den in der Steuerbilanz ge-
bildeten und angesetzten Sonderposten mit Riicklageanteil (gem. § 6b EStG). Des Weiteren
ergeben sich aktive Unterschiedsbetrage (abziehbare temporére Differenzen) fir den Posten
der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, der sonstigen Vermégensgegensténde so-
wie der Pensions- und sonstigen Riickstellungen. Der fur die Ermittlung zugrunde gelegte Er-
tragssteuersatz (fiir Kdrperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag, Gewerbesteuer) betragt rund
26 Prozent. Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerabgrenzungsbetrage von
TEUR 420 (Vorjahr TEUR 496) und passive latente Steuerabgrenzungsbetrage von
TEUR 34.967 (Vorjahr TEUR 35.586). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein saldier-
ter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR 34.547 der im Posten der passiven latenten Steu-
ern ausgewiesen wird. Der zum Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente Steuer-
abgrenzungsbetrag fiihrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu einem Ansatz in Hohe von TEUR
35.089 In der Ergebnisrechnung fiir das Geschéftsjahr wird der Zugang zum Posten der pas-
siven latenten Steuern gesondert unter dem Posten der Steuern vom Einkommen und Ertrag
im Posten Ertrag / Aufwand (-) aus latenten Steuern ausgewiesen. Dieses erfolgt aus Grinden
der Klarheit. Der Posten enthélt einen Ertrag (TEUR 543) aus latenter Steuerabgrenzung.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

1. Anlagevermoégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr ist in dem diesem Anhang nachge-
steliten Anlagespiegel dargestelit.

Die Zugénge im Bereich des Sachanlagevermégens betreffen die Herstellkosten fir ein im
Geschaftsjahr fertiggestelltes Logistikgebaude in Kassel, nachtragliche Herstellungskosten fir
ein im Vorjahr fertiggestelltes Biirogebaude mit Parkhaus in K6In und des im Jahr 2020 fertig-
gestellten Neubaus in Keferloh.
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Zudem wurden im Geschéaftsjahr weitere Grundsticksflachen in Florsheim erworben. Die Zu-
gange im Posten Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau betreffen die Herstellungskos-
ten fiir weitere Um- und NeubaumaRnahmen in Nirnberg, Flérsheim sowie Edingen-Neckar-
hausen.

Die Abgénge im Bereich des Sachanlagevermdgens betreffen die Veraufierung eines Grund-
stlicks in Miihlheim im Geschéftsjahr.

Zu den im Finanzanlagevermdgen ausgewiesenen Anteilen an verbundenen Unternehmen
und Beteiligungen wird auf den nachfolgenden Beteiligungsspiegel verwiesen.

Die Zugange der Anteile an verbundenen Unternehmen sind auf die Gewinnzuweisung einer
Tochtergesellschaft zurlickzufihren.

Die Zugénge im Posten der Beteiligungen betreffen den Erwerb weiterer GmbH-Gesellschafts-
anteile einer bereits bestehenden Beteiligung sowie von der Gesellschaft gehaltene Anteile an
einem Unternehmen.

2. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande

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

Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten einen Betrag in Hohe von
TEUR 163 (Vorjahr TEUR 100) aus Lieferungen und Leistungen sowie Betrage in Héhe von
TEUR 33.272 (Vorjahr TEUR 18.296) aus laufendem Finanz- und Verrechnungsverkehr und
einen Betrag aus verzinslichen Darlehensforderungen in Hohe von TEUR 139.611 (Vorjahr
TEUR 139.611). Die Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen haben eine Laufzeit
von unter einem Jahr in Héhe von TEUR 173.046 (Vorjahr TEUR 121.507). Im Geschéftsjahr
sind keine Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen mit einer Laufzeit von ein bis
funf Jahren enthalten (Vorjahr TEUR 36.500).

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten erworbene Anteile an insgesamt vier ge-
schlossenen Immobilienfonds (TEUR 10.923; Vorjahr TEUR 10.252). In den sonstigen Vermo-
gensgegenstanden sind keine Betrage mit einer Restlaufzeit von lber einem Jahr enthalten.

3. Grundkapital und genehmigtes Kapital

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

4. Gewinnriicklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unverandert zum Vorjahresstichtag TEUR 307. Aufgrund
Beschlusses der Hauptversammlung vom 29. Juni 2023 zur Ergebnisverwendung erfolgte eine
Zufiihrung zu den anderen Gewinnricklagen in Hohe von TEUR 10.000. Mit den Gewinnrick-
lagen ist ein Betrag in Hohe von TEUR 2.195 flr eigene Anteile verrechnet.

5. Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2023 in Hohe von TEUR 13.475 ergibt sich aus dem
Bilanzgewinn des Vorjahres (TEUR 20.328) abzlglich der von der Hauptversammiung be-
schlossenen Ausschittung (TEUR 5.373), der Einstellung in andere Gewinnricklagen
(TEUR 10.000) und zuzuglich des Jahresuberschusses 2023 TEUR 8.520 (Vorjahr TEUR
16.415). Hierin enthalten ist ein Gewinnvortrag in Héhe von TEUR 4.955 (Vorjahr TEUR
3.913).
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6. Rickstellungen

Die Ruckstellung fiir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der Gesellschaft gegentber 121
Anspruchsberechtigten. Die Steuerriickstellungen berticksichtigen zum Stichtag Betrage aus
laufenden Ertragsteuern (TEUR 2.687; Vorjahr TEUR 1.781). Im Bereich der sonstigen Riick-
stellungen wurden alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen berlicksichtigt
und vorsichtig bewertet. Im Wesentlichen werden Riickstellungen fir noch zu erbringende
Bau- und Instandhaltungsleistungen im Zusammenhang mit verkauften Kihlhdusern (TEUR
955; Vorjahr TEUR 1.021) sowie Betrége fir ausstehende Kosten im Rahmen der Instandset-
zung, Betriebskosten-Nachzahlungen, Jahresabschlusserstellung, Hauptversammlung, AR-
Vergltung und Archivierung ausgewiesen. (TEUR 1.283; Vorjahr TEUR 1.856). Die Ruckstel-
lungen fir Personal betreffen im Wesentlichen Pramienzahlungen fiir das Geschéftsjahr
(TEUR 22; Vorjahr TEUR 30).

7. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
in TEUR Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniber 63.962 2974 60.988 0
Kreditinstituten

Vorjahr (66.881 2.945 57.629 6.307)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 926 673 234 19
Vorjahr (4.183 3.449 734 0)
Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen 84.388 84.388 0 0
Vorjahr (51.636 51.636 0 0)
Sonstige Verbindlichkeiten 37 37 0 0
Vorjahr (865 865 0 0)
149.313 88.072 61.222 0
Vorjahr (123.565 58.895 58.363 6.307)

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sind in voller Héhe durch Grundpfandrechte
gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen enthalten Betrége aus Lieferun-
gen und Leistungen TEUR 361 (Vorjahr TEUR 747) sowie Betrage in Hohe von TEUR 19.728
(Vorjahr TEUR 9.785) aus laufendem Finanz- und Verrechnungsverkehr und einen Betrag in
Hohe von TEUR 64.300 (Vorjahr TEUR 41.104) gegeniiber der Muttergesellschaft aus laufen-
dem Finanz- und Verrechnungsverkehr.
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D. Erldauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerlose (TEUR 12.462; Vorjahr TEUR 8.314) resultieren aus der Vermie-
tung der Immobilien der Gesellschaft. Die Umsatzerldse werden ausschlieflich im Inland er-
zielt. Die deutliche Umsatzsteigerung ist im Wesentlichen auf die Vermietung des Neubaus in
Kéln, welche im Vorjahr nur anteilig in den Umsatzerlosen enthalten war, zurlckzufihren.

2. Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen ist ein deutlicher Riickgang zu verzeichnen. Im Vorjahr
enthielten die sonstigen betrieblichen Ertrdge im Wesentlichen den auflerordentlichen Ertrag
im Zuge der Verschmelzung der BG Oktavian GmbH auf die Bayerische Gewerbebau AG
(TEUR 5.660). Zudem waren die VerduRerungsgewinne aus dem Verkauf des unbebauten
Grundstticks in Miinchen und des Objektes in Heppenheim in den sonstigen betrieblichen Er-
tragen ausgewiesen (TEUR 5.322). Des Weiteren ist der Ertrag aus der Auflosung von Rick-
stellungen zurtickgegangen (TEUR 603; Vorjahr TEUR 1.236).

3. Materialaufwand

Die Materialaufwendungen fiir bezogene Leistungen sind unwesentlich um TEUR 132 auf
TEUR 4.516 gesunken. Sie enthalten Aufwendungen fiir Instandhaltung, Umbauten fir Mieter
und Reparaturen, Betriebskosten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungspramien.
Sowohl die Betriebskosten (TEUR 2.715; Vorjahr TEUR 2.688) als auch die Instandhaltungs-
aufwendungen (TEUR 1.571; Vorjahr TEUR 1.433) sind im Vergleich zum Vorjahr leicht ge-
stiegen.

4, Personalaufwand

Die Personalaufwendungen sind um TEUR 255 auf TEUR 500 deutlich gesunken (Vorjahr
TEUR 755). Im Wesentlichen ist dies auf die deutlich geringeren Pensionsrickstellungen zu-
rickzufuhren.

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Geschéftsjahr um TEUR 102 auf
TEUR 1.042 (Vorjahr TEUR 940) gestiegen.

Der Posten enthalt im Wesentlichen Verwaltungskostenumlagen (TEUR 393; Vorjahr TEUR
429), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 177; Vorjahr TEUR 204) und Forderungsabschrei-
bungen (TEUR 89; Vorjahr TEUR 26).

6. Ertrédge aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen resultieren aus den beschlossenen und erfolgten Gewinnaus-
schittungen fiir das Geschéftsjahr 2023 (TEUR 3.000; Vorjahr TEUR 3.750) der verbundenen
Unternehmen BG Verwaltung GmbH und BG Beteiligung GmbH sowie aus dem nach dem
Gesellschaftsvertrag des verbundenen Unternehmens BG Europark GmbH & Co. KG zuge-
wiesenen Gewinnanteils des Geschéftsjahres 2023 (TEUR 3.027; Vorjahr TEUR 1.086). Eben-
falls ausgewiesen sind die Beteiligungsertrédge aus den Ausschuttungen der GmbH-Gesell-
schaftsanteile der Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH TEUR 1.909
(Vorjahr TEUR 1.160) und aus den Anteilen an den vier geschlossenen Immobilienfonds
(TEUR 671; Vorjahr TEUR 601).
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7. Zinsergebnis

Die Zinsertriage resultieren aus dem laufenden Finanz- und Verrechnungsverkehr sowie der
Darlehensgewahrung im Verbund (TEUR 1.854; Vorjahr TEUR 1.391).

Die Zinsaufwendungen betreffen Zinsen aus dem laufenden Finanz- und Verrechnungsver-
kehr im Verbund (TEUR 2.423; Vorjahr TEUR 492), Zinsen fur Bankdarlehen (TEUR 1.985;
Vorjahr TEUR 713) sowie mit TEUR 46 (Vorjahr TEUR 53) Zinsaufwendungen aus der Aufzin-
sung von Ruckstellungen.

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

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragssteueraufwand fir das Geschéftsjahr 2023.

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

E. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhéltnisse

Die Bayerische Gewerbebau AG ist zu Gunsten von verbundenen Unternehmen Birgschaften
fur Darlehen in Héhe von TEUR 66.693 (Vorjahr TEUR 68.882) eingegangen. Die Darlehen
selbst sind in voller Héhe grundbuchrechtlich mit den Immobilien der verbundenen Unterneh-
men gesichert. Mit einer Inanspruchnahme ist aufgrund der jeweiligen Vermietungssituation
nicht zu rechnen. Ebenso erfiilllen die Gesellschaften laufend ihre Verpflichtungen und sind
nach aktuellem Stand in der Lage, diese auch zukinftig zu erflllen.

Fur eine 100%-ige Tochtergesellschaft ist in Vorjahren eine Patronatserklarung abgegeben
worden, dass diese jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfiillen kann. Bisher kam es zu
keiner Inanspruchnahme und auch in Zukunft wird damit nicht gerechnet.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Im Geschéftsjahr bestehen keine finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Erbbauzinsver-
pflichtungen (Vorjahr TEUR 59) und der Anmietung von Grundstiicksflachen (Vorjahr
TEUR 14).

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fiir Investitionen in Héhe von TEUR 3.141
(Vorjahr TEUR 2.443).

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Verpflichtung zum Kauf von GmbH-
Geschéftsanteilen in Hohe von TEUR 22.237. Die Verpflichtungen haben eine Laufzeit von ein
bis funf Jahren mit einem Betrag in Hohe von TEUR 22.237.

3. 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 Vor-
stand zum 01.02.2024 bestellt, nachdem Herr Dr. Kasper auf eigenen Wunsch zum
31.01.2024 als Vorstand ausgeschieden ist.
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Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaéftsjahr Herr Thies Eggers (Vorsitzender), Steu-
erberater 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 ber
die Entlastung fir das Geschéftsjahr 2023 entscheidet, gerichtlich zum Aufsichtsrat bestelit.

4. Bezlige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Vorstandes betrugen im Geschéftsjahr TEUR 173. Die Gesamtvergi-
tung des Aufsichtsrats betrug TEUR 43. An friihere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterblie-
bene wurden TEUR 76 an Pensionen gezahlt. Ferner sind Ruckstellungen fir laufende Pensi-
onen fir friihere Vorstandsmitglieder in Hohe von TEUR 333 gebildet.

5. Zahl der Mitarbeiter

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

6. Nachtragsbericht

Die Gesellschaft hat am 28. Februar 2024 einen notariellen Kaufvertrag fir den Erwerb weite-
rer GmbH-Geschéftsanteile an der Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft
mbH abgeschlossen. Der Kaufpreis betragt TEUR 3.500.

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

7. Konzernverhéltnisse / Konzernabschluss

Die Bayerische Gewerbebau AG ist ein Tochterunternehmen der Doblinger Beteiligung GmbH,
Minchen. Der freiwillig, fur den kleinsten Kreis an Unternehmen aufgestellte Konzernab-
schluss der Bayerische Gewerbebau AG wird als Teilkonzernabschluss in den Konzernab-
schluss der Doblinger Beteiligung GmbH einbezogen. Die Doblinger Beteiligung GmbH stellt
zum Stichtag fur den grofiten Kreis an Unternehmen einen Konzernabschiuss auf, der beim
Unternehmensregister zur Offenlegung eingereicht wird.

8. Gewinnverwendungsvorschlag

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

Ausschttung einer Dividende von
EUR 0,96 je dividendenberechtigter Stlickaktie

(5.777.922 dividendenberechtigte Stlickaktien) EUR 5.546.805,12
Einstellung in andere Gewinnrucklagen EUR 5.000.000,00
Vortrag auf neue Rechnung EUR 2.927.692,36

Der Gewinnverwendungsvorschlag beriicksichtigt die von der Gesellschaft unmittelbar oder
mittelbar gehaltenen 182.078 eigenen Aktien (Stand: 31. Méarz 2024), die gemal § 71 b AktG
nicht dividendenberechtigt sind. Bis zur Hauptversammlung kann sich durch den weiteren Er-
werb eigener Aktien oder die VeraufRerung eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtigten
Aktien vermindern oder erhdéhen.



ANHANG
Seite 8

In diesem Fall wird bei unveranderter Ausschiittung von EUR 0,96 je dividendenberechtigter
Stlickaktie der Hauptversammlung ein entsprechend angepasster Beschlussvorschlag liber
die Gewinnverwendung unterbreitet werden.

Grasbrunn, den 25. April 2024

Der Vorstand
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Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2023
Anteil Nennkapital Eigenkapital  Jahres-
in % bzw. feste zum ergebnis
Einlage 31.12.2023 2023
Name, Sitz TEUR TEUR TEUR
Anteile, die unmittelbar gehalten werden
BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 1.000 7.930 520 1)
BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn 100,0 100 12.912 3.579
BG Europaallee GmbH, Grasnrunn 100,0 1.000 1.173 221
BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 500 10.655 3.038 1)
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 10.623 494
BG Grund GmbH, Grasbrunn 100,0 5.000 5.136 141
BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn 100,0 1.500 2.580 587
BG Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 2.563 -242
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500 18.497 1.918
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 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 Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn 100,0 26 1.613 389
Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Miinchen 34,6 884 1.716 6.054
Anteile, die mittelbar gehalten werden
SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen 90,0 2 25 2.154 5.134
Tiefklihlhaus Grofimarkt Miinchen GbR (TGM), Miinchen 26,0 3) 511 2.053 379 1)
Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen 26,1 4)5) 9.446 65.453 392

weitere Einzelangaben zu den genannten Beteiligungen

1)  Das Jahresergebnis wird den Kapitalkonten der Gesellschafter zugerechnet.

2) Ander Gesellschaft sind atypisch stille Gesellschafter beteiligt, die Einlagen in Hohe von TEUR 223 geleistet haben.
Die BG Verwaltung GmbH hélt einen Anteil von 95,1 % an den von den stillen Gesellschaftern erbrachten Einlagen.
Der der BG Verwaltung GmbH zustehende Anteil an dem Jahresiiberschuss betragt TEUR 4.621

3) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH halt.

4)  Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH héit: 24,0%.

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

GRASBRUNN

LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. Grundlage des Unternehmens

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochterunternehmen sind Immobiliengesellschaf-
ten, die vorwiegend als Bestandshalter nahezu ausschlief3lich im Bereich der Gewerbeimmo-
bilien in Deutschland tétig sind.

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktméRig die Entwicklung, Instandhaltung
und Modernisierung des eigenen Immobilienbestandes und des Immobilienbestandes der
Tochtergesellschaften sowie deren Vermietung und Verpachtung. Daneben hélt die Gesell-
schaft Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften. Zur behutsamen Erganzung des
Immobilienbestandes erfolgt eine standige Marktbeobachtung und Priifung von fir Neubau
oder Erweiterungen geeigneten Grundstiicken sowie Erwerbsmdglichkeiten von Bestandsim-
mobilien oder Beteiligungen. Unsere Investitionsentscheidungen sind grundsétzlich langfristig
ausgerichtet und orientieren sich neben den wirtschaftlichen Parametern vor allem am nach-
haltigen Entwicklungspotential des jeweiligen Investments.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren durch Verkauf oder Umnutzung ihrer Kiihihduser
ihre Abhangigkeit von der Tiefkiihlbranche sukzessive deutlich zuriickgefihrt und gleichzeitig
ihren Immobilienbestand durch Neuerwerbungen und Neubauten kontinuierlich diversifiziert.
Die Geschéftstatigkeit der Gesellschaft mit ihren Tochterunternehmen erstreckt sich damit
heute im Wesentlichen auf folgende drei Bereiche:

1. Tiefkihlhausimmobilien:

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 geplant, diesen Bereich nach Auslaufen der jeweiligen Projekt-
vertrage vollstéandig aufzulésen. In diesem Kontext wurde im Berichtsjahr ein Objekt in
Garching mit Kaufvertrag vom 20.10.2023 veradufert; Nutzen und Lasten hierfiir gingen
im ersten Quartal 2024 Gber. Ein Objekt in Kéin wurde mit Blick auf betriebliche Erfor-
dernisse beim Mieter nochmals verlangert; in Flérsheim wurde ein Bauabschnitt lang-
fristig vermietet - mit voller Bewirtschaftung (incl. Kalteerzeugung) durch den Mieter.
Das Geschéftsfeld Tiefkiihl-immobilien ist damit fir die Bayerische Gewerbebau AG
de facto weitgehend marginalisiert.

2. Biro- und Gewerbeimmobilien:
Zum Jahresende 2023 wurden zusammen mit neun Tochtergesellschaften insgesamt
sechs Blrostandorte, sieben Logistikzentren, ein Einzelhandelsstandort sowie ein Ge-
werbepark gehalten und verwaltet. Dabei wurde ein weiterer Logistikneubau in Kassel
bereits beginnend im Geschaftsjahr 2022 und weiter bis ins zweite Quartal 2023 hinein
nach den Wiinschen des Mieters ausgebaut und dann als seinerzeit siebenter Lo-
gistikstandort in Betrieb genommen.

3. Beteiligungen:
Neben dem eigenen Bestand an Kiihlhausimmobilien sowie Biiro- und Gewerbeimmo-
bilien wurde seit einigen Jahren die Beteiligung an anderen Immobiliengesellschaften
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aufgebaut und kontinuierlich verstérkt. Uber die AG selbst sowie (iber drei Tochterge-
sellschaften werden Anteile an anderen Immobiliengeselischaften bzw. an funf ge-
schlossenen Immobilienfonds gehalten.

Unser unternehmerisches Handeln ist darauf ausgerichtet, den Immobilienbestand der Gesell-
schaft und ihrer Tochterunternehmen qualitativ stets zu verbessern, langfristig zu sichern und
behutsam auszubauen. Die Erzielung nachhaltiger stabiler Ertrage hat dabei unverandert Vor-
rang vor kurzfristiger Gewinnmaximierung.

B. Wirtschaftsbericht

l. 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 Kollateral-
schadenseffekte auf unsere eigene Volkswirtschaft, die ebenfalls damit verbundenen signifi-
kanten Energiepreiserhéhungen, die hohe Inflation, Verunsicherungen durch den wieder auf-
flammenden 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-Inlandsprodukts um 0,3% zu verzeichnen.

Auch noch im letzten Quartal 2023 schrumpfte die deutsche Wirtschaftsleistung. Die Industrie
litt einerseits unter schwéchelnder Auslandsnachfrage, andererseits dampften Unsicherheiten
hinsichtlich der Transformations- und Klimapolitik sowie der Anstieg der Finanzierungskosten
die Investitionstéatigkeit. Nach Angaben des ifo-Instituts nahm der Anteil von Unternehmen mit
Auftragsmangel seit Frihjahr 2023 kontinuierlich zu. Im Kontext der schwécheren industriellen
Konjunktur gingen auch die realen Umsétze im GroRBhandel zurlck. Lieferengpasse im produ-
zierenden Gewerbe liefien hingegen weiter nach. Die gewerblichen PKW-Zulassungen san-
ken nach Angaben des Verbandes der deutschen Automobilindustrie VDA erheblich. Zuneh-
menden 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 Riickwértsgang eingelegt.
Die rezessive Entwicklung wurde im ersten Quartal 2024 weiter verscharft: Der Ifo-Geschéfts-
klima-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 massi-
ven Bauernproteste die Stimmung in den Unternehmen und bei den Verbrauchern.

Gab es im Herbst 2023 noch eine Aufhellung des ifo-Geschaftsklima-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 Hoffnungen wurden wieder zer-
stért — so Chefvolkswirte renommierter GroRbanken. In Summe steckte Deutschland fest in
einer Rezession.

Der private Konsum steuert rund die Hélfte zum deutschen Bruttoinlandsprodukt bei und war
laut GfK durch Krisen, Kriege und Inflation insbesondere im Bereich der Lebensmittel verunsi-
chert. All diese Lasten dampften die Nachfrage. Nach dem Einbruch im Coronajahr 2020 um
rund 6%, zwei darauffolgenden Jahren mit moderater Erholung und einem erneuten Riickgang
in 2023 prognostizieren Wirtschaftsforscher wie das Handelsblatt Research Institute fiir 2024
und 2025 eine lediglich leichte Konsumerholung. 2025 diirfte der reale Konsum dann &hnlich
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hoch sein wie 2018, also vor Corona; aber er verteilt sich dann auf zwei Millionen Einwohner
mehr in Deutschland.

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

Nach der Finanzkrise 2009 und der Corona-Krise 2020 verzeichnete der deutsche Aufienhan-
del 2023 das schwéchste Ergebnis seit drei Jahrzehnten, so der DIHK. Der Exportiiberschuss
hat sich mit 210 Mrd. Euro zwar gegeniiber dem Vorjahr mehr als verdoppelt, aber nur weil
die Importe mit 9,7% deutlich starker zuriickgingen als die Exporte mit 1,4%.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich - trotz diverser Krisen und Probleme in verschiedenen Wirt-
schaftssektoren — vergleichsweise robust: Die Zahl der Erwerbstétigen bewegt sich oberhalb
von 45 Millionen, die Zahl allein der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplédtze in Deutsch-
land bewegte sich in 2023 im Korridor zwischen 34,5 und 35 Millionen. Fur 2024 wird ein An-
stieg der Arbeitslosigkeit auf mehr als 2,7 Millionen erwartet.

Erfreulich ist die Tendenz bei der Wahrungsstabilitdt: 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 Uber 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 zligig die Rickkehr zur Normalitét auf den Zinsmarkten
beschritten. Hier gilt es die kurz- und mittelfristigen 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 Statis-
tische Bundesamt fir November einen Riickgang des Auftragseingangs in Hohe von 7,4%
ggl. dem Vorjahr. Die Situation in dieser Branche dirfte sich 2024 kaum andern, gehen doch
die Vorhersagen nach einem Riickgang der Bauinvestitionen in 2023 von 2,3% davon aus,
dass der Riickgang sich in 2024 eher noch etwas verstéarkt. Ein weiterer Indikator flr die Span-
nungen auf dem Immobilienmarkt ist der signifikante Anstieg 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 Banking Authority EBA im Sep-
tember 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 Immobilien-
sektor eines der Hauptrisiken fir die Stabilitdt der Finanzmérkte im Euroraum.

Gerade im Kontext der Immobilienfinanzierungen immer relevanter wird die Klassifizierung
neuer Investments bzgl. der EU-Taxonomie: 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% ggu. dem Vorjahr entspricht. Auf das Blirosegment entfielen 39 Mrd. Euro; dabei war der
Riickgang in Deutschland am starksten ausgepragt — mit einem Rickgang bei den Biiroimmo-
bilien-Investitionen um sogar 73%. Der Investmentmarkt fur Logistikimmobilien, Produkiti-
onsimmobilien und Gewerbeparks ist im Jahr 2023 in Deutschland ebenfalls deutlich zusam-
menschrumpft. Die Zahl der Verkaufe und das Transaktionsvolumen sind gesunken, die Preise
ebenfalls. Das schwachelnde konjunkturelle Umfeld war dabei maRgeblich verantwortlich fur
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sinkende Flachenumsatze an den Nutzerméarkten. Die Mieten, insbesondere im Spitzenseg-
ment, sind hingegen weiter gestiegen, so der traditionsreiche britische Immobilienberater
Savills.

Mit Blick auf die Vermietungsmarkte zeigt sich — nach Angaben der BNP Paribas — bei den 17
wichtigsten europaischen Biirostandorten mit 7,6 Mio. m? Flachenumsatz ein Riickgang im
Vorjahresvergleich um 19%, bei den sechs deutschen Top-Blrostandorten sogar ein Riick-
gang im Flachenumsatz von rund 26% gegenuber 2022. Positiv abheben mit signifikant nied-
rigeren Riickgangen konnten sich die slideuropaischen Biiromarkte in Madrid und Mailand.

Relevant aus Sicht eines Immobilienunternehmens wie der Bayerische Gewerbebau AG ist
stets der Blick auf die Bauindustrie: Hier geht bspw. die Consultingfirma Roland Berger von
einem Rickgang 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 Bauindustrieverband fur 2024 eine Fortsetzung der schwachen Entwicklung und
einen weiteren realen Umsatzriickgang. Im Jahresdurchschnitt 2022 hatte der Preis fir Leis-
tungen des Bauhauptgewerbes — nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (inki.
MwsSt.) — 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 Preisberuhigung.
Dies und die Abschwachung der Baukonjunktur haben sich auf die Preisentwicklung nieder-
geschlagen: Die starken Preissteigerungen haben ein Ende gefunden, so dass die Preise fur
Bauleistungen in der zweiten Jahreshalfte 2023 im Durchschnitt nur noch moderater zugelegt
haben.

Dem gegeniiber gerieten die Preise fir Wirtschaftsimmobilien in 2023 nach drei Jahren Seit-
wartsbewegung mit einem Riickgang von rund 10% spurbar unter Druck. Die Volatilitat ist
damit bei diesem Marktsegment ausgeprégter als bei Wohnimmobilien, korreliert starker mit
der Wirtschaftsentwicklung und weist auch einen Kontrast zwischen Kaufpreis- und Mietpreis-
entwicklung auf.

Il. Geschaéftsverlauf

In dem erneut schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld des Jahres 2023 verlief unser Ge-
schéft in allen Segmenten im Wesentlichen entsprechend unserer Erwartungen.

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochtergeselischaften vermieten per Jahresende
2023 rund eine Viertel Million m? Flachen fir Biro, Logistik und Einzelhandel. Davon entfallen
ca. 122.000 m? auf Buroflachen, rund 32.000 m? auf Tiefkiihllogistik, etwa 92.000 m? auf Lo-
gistikflachen, gut 90.000 m? auf einen Gewerbepark und im Segment Handel 18.000 m? auf
einen Fachmarkt-Standort sowie rund 7.000 m? auf diverse kleinere Gewerbeobjekte. Voraus-
geschickt 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 Tiefklihlbereich

Aktuell werden im Tiefkuhlbereich nach dem Verkauf von Garching im Oktober des Berichts-
jahres noch zwei Logistikstandorte (Florsheim und KéIn) gehalten. Die Mietvertrage in diesen
Objekten laufen noch bis Ende 2025 (KéIn) bzw. Mitte 2036 (Flérsheim).
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Biro- und Gewerbeparks

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023 wurde die vor zehn Jahren begonnene Neuaus-
richtung des Immobilienbestandes der Gesellschaft weg von der einseitigen Konzentration auf
Kihthausimmobilien hin zu Biiro- und anderen Gewerbeimmobilien konsequent fortgesetzt
und letzteres Segment weiter ausgebaut. Wir zielen dabei auf Immobilien, die aufgrund ihrer
Lage, der Grundstruktur der Gebaude, des Vermietungsstandes und einer guten Entwick-
lungsmdglichkeit fiir den langfristigen Bestand geeignet sind. Gerade angesichts des seit Jah-
ren hohen, zum Teil Giberhdhten Preisniveaus, steht dabei die Angemessenheit des Einkaufs-
preises unverandert im Vordergrund. Bei einem angemessenen Einkaufspreis wird durchaus
auch akzeptiert, dass unsere Renditeziele erst mittelfristig nach einer aktiven Weiterentwick-
lungsphase erreicht werden. Gleichzeitig haben wir dabei die fristgerechte Wiederanlage der
erzielten Verkaufserldse mit Nutzung jeweiliger § 6b - Riicklagen im Blick.

Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Geschéftsjahr 2012 ein Bliroobjekt
in Stuttgart-Vaihingen durch die Tochtergesellschaft BG Immo GmbH. Es folgten im Jahr 2013
der Erwerb eines Blirogebaudes und eines Gewerbehofes in Miinchen-Freimann durch die
BG Lilienthalallee GmbH sowie einer Logistikimmobilie nordwestlich von Stuttgart durch die
BG Tamm GmbH. Im Jahr 2014 wurde ein Gewerbepark mit urspriinglich rund 100.000 m?
Nutzflache durch die BG Gelsenkirchen GmbH Ubernommen, der seither kontinuierlich rest-
rukturiert und weiterentwickelt 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 Alvearium GmbH & Co. KG ein
mehrere Blrogebaude umfassendes Ensemble erworben und nach Durchfiihrung etlicher Mo-
dernisierungsmafRnahmen inzwischen wieder voll vermietet. Die Gesellschaft BG Europark
GmbH & Co. KG hat im Geschéftsjahr 2018 im Miinchener Euroindustriepark eine vollstandig
vermietete Fachmarktimmobilie mit geringem Biroflachenanteil erworben. Im Geschéftsjahr
2020 wurde der Blroneubau in Keferloh bei Miinchen mit rund 2.800 m? Mietflache und einer
Tiefgarage fertiggestellt. In einem Teil dieses Gebaudes hat die Gesellschaftim Sommer 2020
ihre neuen Geschaftsraume bezogen. Zum Jahresende 2020 wurden zwei weitere Standorte
in Frechen bei KéIn und in Berlin erworben: In Frechen durch die BG Europaallee GmbH zwei
Bilirogebdude 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 Kiihlhdusern in Garching und
Nirnberg weiter ausgebaut. Im Geschaftsjahr 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 Burogeb&udes mit rund 21.400 m? Mietflaiche sowie einem Parkhaus mit 567
Stellplatzen in Kéln-Heumar an den Mieter ibergeben werden. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
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 Verké&u-
fen der vergangenen Jahre gebildeten § 6b — Riicklagen jeweils innerhalb der gesetzlichen
Fristen genutzt werden.

Aufgrund unserer breit gefacherten Mieterstruktur waren im abgelaufenen Geschéaftsjahr wie
auch schon im Vorjahr Ausfélle infolge aktueller Kriegs- und Pandemie-Ereignisse und ihren
Folgen — allem voran den enorm gestiegenen Energiekosten — insgesamt gering. Es bleibt
abzuwarten, in welchem MaRe die weiter anhaltenden Volatilitdten auf dem Energiesektor, bei
den Lieferketten oder dem Fachkraftemangel sowie die Inflationsraten und die gestiegenen
Finanzierungskosten zukinftig zu Ausfallen oder gar Insolvenzen bei Mietern fihren werden.
Als weitere neue Herausforderung kommt post-corona der trendbruchartige Zuwachs an
Home-Office-Quoten hinzu, der auf die Nachfrage nach Biroflachen zunéachst dampfend wirkt.
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Die nachhaltige quantitative Auswirkung auf den Flachenbedarf wird sich aber erst mittel- und
langfristig entscheiden. Uber unser aktives, vorausschauendes Vermietungsmanagement sind
und bleiben wir jedenfalls mit allen Mietern in engem Kontakt, um auftretenden Schwierigkeiten
und Wirkungen rechtzeitig und ggfs. schadensmindernd entgegentreten zu kénnen.

Beteiligungen

Das Segment Beteiligungen wurde im Geschéftsjahr 2023 ebenfalls weiter ausgebaut. Die
Beteiligungen werden aktuell Gber drei Tochtergesellschaften sowie teilweise in der Gesell-
schaft selbst gehalten.

Die BG Verwaltung GmbH héalt zwei Beteiligungen, und zwar an der Tiefkihlhaus Grof3markt
Munchen GBR (26%) sowie an der SINAT GmbH & Co. Objekt Bdblingen KG (90%). Letztere
unterhalt einen vollstandig an die Daimler AG vermieteten Standort in Béblingen mit mehreren
Biro- und Werkstattgebduden. Das Geschéft lauft an beiden Standorten stabil, wir erwarten
auch im laufenden Geschaftsjahr weiterhin einen stérungsfreien Verlauf.

Die BG Beteiligung GmbH besitzt zusammen mit der Bayerischen Gewerbebau AG Beteili-
gungen in der Grofenordnung von ca. 30% bis 74% an fiinf geschlossenen Immobilienfonds.
Einer dieser funf Fonds befindet sich nach dem Verkauf seiner Objekte (der im Geschéftsjahr
2021 fur unsere Gesellschaft zu Sonderausschittungen gefiihrt hatte) in Liquidation. Im abge-
laufenen Geschéftsjahr wurden die Beteiligungen insgesamt um rund 4 Mio. Euro auf einen
Anschaffungswert von rund 97 Mio. Euro zum Ende des Jahres 2023 aufgestockt.

Die BG Oktavian GmbH hatte im Jahr 2019 ca. 20% der Geschéftsanteile an einer Miinchener
Immobilienverwaltungs-GmbH erworben. Aufgrund der volizogenen Verschmelzung der BG
Oktavian GmbH als Ubertragender Rechtstrager auf die Bayerische Gewerbebau AG werden
die Geschaftsanteile nunmehr unmittelbar von der Bayerische Gewerbebau AG gehalten. Im
Geschéftsjahr wurden im April weitere Geschéftsanteile durch die Bayerische Gewerbebau
AG erworben, so dass zum 31.12.2023 nun insgesamt ca. 34,6% der Geschéaftsanteile gehal-
ten wurden.

Im Dezember 2020 wurde (ber die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH eine weitere 24%-
ige Unternehmensbeteiligung erworben, die zusammen mit der direkten Beteiligung der Ge-
sellschaft in der Zwischenzeit auf insgesamt Uber 26% aufgestockt werden konnte. Dieses
Unternehmen besitzt und betreibt einen gut eingefiihrten Einzelhandelsstandort in der Miin-
chener Innenstadt in Rathausnéahe.

Ausrichtung und Strategie

Im Zentrum unseres Handelns steht unverédndert die Sicherung und der behutsame Aus- und
Umbau unseres Immobilienbestandes im Rahmen der oben beschriebenen zwischenzeitlich
nahezu abgeschlossenen Neuausrichtung unseres Portfolios. Bei Neubauten sowie groReren
Umbauten im Zuge von Nach- und Neuvermietungen liegt ein Schwerpunkt stets auf der Ein-
haltung der einschldgigen Nachhaltigkeitskriterien mit Blick auf die politisch wie gesellschaft-
lich gesetzten und notwendigen Klimaschutzziele.

Zur Werterhaltung des Bestandes legen wir besonderes Augenmerk auf eine regeiméaRige In-
standhaltung, Pflege und Modernisierung der Gebaude und AuRenanlagen in Abstimmung mit
den Bedirfnissen unserer Mieter. Dies ist neben einem vorausschauenden Vermietungsma-
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nagement, Voraussetzung fir einen guten Vermietungsstand und nachhaltigen Unterneh-
menserfolg. Auch kinftig werden wir weiter mit Augenmalf} in Beteiligungen an ausgesuchten
Immobiliengeselischaften investieren.

Beim Vermietungsmanagement, der Hausverwaltung, der Projektentwicklung wie auch den
Ubrigen technischen und kaufméannischen Arbeiten wollen und werden wir uns auch in Zukunft
wesentlich auf die Expertise und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit den Firmen der Doblin-
ger Unternehmensgruppe als Dienstleister fiir unsere Gesellschaft stitzen. Lediglich fur den
Bereich der Buchhaltung und des Controllings hatten wir uns bereits im Vorjahr entschieden,
eigenes Personal einzusetzen, da wir dies angesichts des inzwischen aufgebauten Immobili-
enbestandes effizient einsetzen konnen und so insbesondere im Bereich Controlling einen
noch unmittelbareren Zugriff haben.

lll. Lage

1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr wurden TEUR 12.462 (Vorjahr TEUR 8.314) Umsatzerlése aus der Vermie-
tung des Immobilienbestandes erzielt. Die Umsatzsteigerung gegeniiber dem Vorjahr ist auf
die erfolgte Neuvermietung nach einem umfassenden Neubau in KéIn, welche im Vorjahr nur
anteilig in den Umsatzerldsen enthalten war, zurlickzufihren.

Aufgrund teilweise verzogerter Fertigstellungen ist die Umsatzsteigerung geringfiigig niedriger
ausgefallen als prognostiziert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen TEUR 705 nach TEUR 12.427 im Vorjahr. Ent-
halten waren hier im Vorjahr der auRerordentliche Ertrag im Zuge der Verschmelzung der BG
Oktavian GmbH auf die Bayerische Gewerbebau AG (TEUR 5.660), die VeraulRerungsge-
winne aus dem Verkauf des unbebauten Grundstiicks in Miinchen und des Objektes in Hep-
penheim (TEUR 5.322) sowie der Ertrag aus der Aufldsung von Riickstellungen (TEUR 1.236).

Der Materialaufwand fiir bezogene Leistungen hat sich im Vorjahresvergleich um TEUR 132
auf TEUR 4.516 reduziert. Enthalten sind hier die Instandhaltungsaufwendungen
(TEUR 1.571; Vorjahr TEUR 1.433) fir mehrere umfangreiche Umbaumafinahmen. Die Be-
triebskosten (TEUR 2.715; Vorjahr TEUR 2.688) sind aufgrund gestiegener Energiekosten an-
gestiegen. Gegenlaufig sind die im Vorjahr angefallenen Aufwendungen im Zusammenhang
mit der VerauBlerung von drei Objekten weggefallen.

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

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Geschéftsjahr TEUR 1.042 (Vorjahr
TEUR 940). Der Posten enthalt im Wesentlichen Verwaltungskostenumlagen (TEUR 393; Vor-
jahr TEUR 429), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 177; Vorjahr TEUR 204) und Forde-
rungsabschreibungen (TEUR 89; Vorjahr TEUR 26).

Die Ertrage aus Beteiligungen (TEUR 8.607; Vorjahr TEUR 6.597) betreffen die beschlosse-
nen und erfolgten Gewinnausschittungen von zwei Tochtergesellschaften sowie den Beteili-
gungsertrag aus dem Jahresiiberschuss einer Tochtergesellschaft in der Rechtsform einer
Personenhandelsgesellschaft. Ebenfalls in diesem Posten enthalten sind die Ertrage aus den
Anteilen an den Immobilienfonds und die Beteiligungsertrage aus den erfolgten Ausschittun-
gen aus gehaltenen GmbH-Gesellschaftsanteilen.
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Aufgrund einer Zinsanpassung im Unternehmen erhohten sich die Zinsertrage im Geschéfts-
jahr auf TEUR 1.856 nach TEUR 1.477 im Vorjahr.

Die Zinsaufwendungen erhéhten sich aufgrund einer Objektfinanzierung sowie einer Zinsan-
passung im Unternehmen deutlich (TEUR 4.487; Vorjahr TEUR 1.291).

Die Ertragssteuerbelastung liegt bei TEUR 1.715 (Vorjahr TEUR 1.493). Der Ertrag aus laten-
ten Steuern betragt im Geschéftsjahr TEUR 543 (Vorjahr: latenter Steueraufwand TEUR
1.030).

Der Jahresiiberschuss belduft sich auf TEUR 8.520 gegeniiber TEUR 16.415 im Vorjahr.

Er war im Vorjahr insbesondere gepragt durch die Sondereffekte des Verkaufs eines Objektes
in Heppenheim (TEUR 5.294) und dem auBerordentlichen Ertrag aus der Verschmelzung
(TEUR 5.660).

Der Verlauf des Geschéftsjahres 2023 entsprach den Erwartungen und wird als positiv bewer-
tet; das prognostizierte Jahresergebnis ohne Sondereffekte in einer GréfRenordnung von rund
7 bis 8 Mio. Euro hat sich damit bestatigt. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird ins-
gesamt als gut beurteilt und entwickelt sich bisher auch im Jahr 2024 planméaRig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhéhte sich um den Jahresiiberschuss des Geschéftsjah-
res 2023 (TEUR 8.520) auf TEUR 295.679. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen
Hauptversammlung 2023 beschlossene Dividendenausschittung fiir das Geschaftsjahr 2022
(TEUR 5.373) aus. Das Eigenkapital weist einen Anteil an der Bilanzsumme von 60,8% (Vor-
jahr 63,8%) auf.

Die Rickstellungen betragen TEUR 7.183 nach TEUR 7.571 zum Vorjahresstichtag. Der
Riickgang resultiert im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme und Auflésung der Rickstel-
lungen flr ausstehende Kosten im Rahmen diverser Mieterumbauten und Instandsetzungen
im Geb&ude sowie von Pensionsverpflichtungen. Gegenlaufig wirkt sich die Zuflihrung von
Ertragssteuern fur das Geschéftsjahr aus.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten haben sich durch Tilgungszahlungen im Ge-
schaftsjahr auf TEUR 63.962 reduziert (Vorjahr TEUR 66.881).

Die Verbindlichkeiten im Verbundbereich haben sich um TEUR 32.752 auf TEUR 84.388 er-
hoht.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Guthaben bei Kreditinstituten und reduzierte sich von
TEUR 1.159 im Vorjahr auf TEUR 457 zum 31. Dezember 2023. Die erzielten Cash-Flows
setzen sich wie folgt zusammen:

Mio. EUR 2023 2022

Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit + 15,1 + 14,0
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit - 51 - 26,0
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit - 12,7 +12,6

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gewéhrleistet. Die Finanzlage ist geordnet. Zum Ab-
schlussstichtag verfugt die Gesellschaft Uber freie Kontokorrentlinien in Hohe von
TEUR 5.000.
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3. Vermobgenslage

Die Bilanzsumme betragt TEUR 486.726 und ist um TEUR 27.929 im Vergleich zum Vorjahr
angestiegen. Das Anlagevermdgen hat mit TEUR 297.518 (Vorjahr TEUR 284.377) einen An-
teil an der Bilanzsumme von 61,1% (Vorjahr 62,0%).

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Anlagevermdgens beliefen sich im Berichtsjahr auf
TEUR 16.540. Nach Beriicksichtigung von Abgangen und Abschreibungen erhéhte sich das
Anlagevermdgen saldiert um TEUR 13.140. Die Sachanlagenintensitat (Sachanlagen / Ge-
samtvermdgen) reduzierte sich von 27,4% im Vorjahr auf 25,7%. Die wesentlichen Investitio-
nen in das Sachanlagevermdgen betrafen die Herstellkosten fir ein im Geschéftsjahr fertigge-
stelltes Logistikgebaude in Kassel, nachtragliche Herstellungskosten fiir ein im Vorjahr fertig-
gestelltes Blirogebdude mit Parkhaus in Kéin und des im Jahr 2020 fertiggestellten Neubaus
in Keferloh.

Das Finanzanlagevermdgen erhéhte sich im Geschéftsjahr um TEUR 13.724. Die Zugange
der Anteile an verbundenen Unternehmen sind auf die Gewinnzuweisung einer Tochtergesell-
schaft zurlickzufiihren (TEUR 3.027). Die Zugange im Posten der Beteiligungen betreffen den
Erwerb weiterer GmbH-Gesellschaftsanteile einer bereits bestehenden Beteiligung
(TEUR 10.154) sowie von Aktien an einem Unternehmen in Héhe von TEUR 543.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde haben sich um TEUR 15.490 auf
TEUR 188.752 erhdht. Die weitaus grofite Position ist hierbei die Summe der Forderungen
gegen Tochtergesellschaften (TEUR 172.883; Vorjahr TEUR 158.007), die im Wesentlichen
der Zwischenfinanzierung der Immobilien- oder Beteiligungserwerbe der Tochtergesellschaf-
ten dienen. Des Weiteren sind die Beteiligungen an insgesamt vier geschlossenen Immobili-
enfonds in diesem Posten enthalten (TEUR 10.923; Vorjahr TEUR 10.252). Die Vermdgens-
lage ist geordnet.

C. Entwicklung der Chancen und Risiken, Prognosebericht

1. Entwicklung der Risiken und Chancen
Risikomanagementsystem

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

Die Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagement liegt beim Vorstand der Bayerische Ge-
werbebau AG. Entsprechend der grundsatzlichen organisatorischen Ausrichtung, das opera-
tive Geschéft Uber andere Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe, insbesondere lber die
DIBAG Industriebau AG als Dienstleister durchzuflihren, setzt das Risikomanagement und die
Chancenverfolgung in erster Stufe bereits auf dieser Ebene durch die jeweiligen und unmittel-
baren Prozess- oder Bereichsverantwortlichen nebst Dokumentation, Bewertung und Bericht-
erstattung an. Einzuleitende MafRnahmen fihren zu unmittelbarer und fortlaufender Abstim-
mung mit der Unternehmensleitung.
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Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleister in der Doblinger Gruppe ange-
wandten und vom Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG iberwachten Controlling-Instru-
mente sind die standardisierte Kalkulation und Freigabe sowie die kontinuierliche und zeitnahe
Uberwachung von Investitionsvorhaben, regelmaRige Bereichsleitersitzungen sowie viertel-
jahrliche bereichsibergreifende Planungssitzungen, an denen auch der Vorstand der Bayeri-
sche Gewerbebau AG teilnimmt. Dariiber hinaus wurden im Zusammenhang mit der Auswei-
tung unseres Immobilienportfolios auf Biiro- und Gewerbeparks unterschiedlichster Ausrich-
tung fur die neuen Tochtergesellschaften - und zwischenzeitlich auch fiir die wesentlichen in
der Bayerische Gewerbebau AG direkt gehaltenen Immobilien - einheitliche monatliche Con-
trolling-Berichte auf der Ebene der Bayerische Gewerbebau AG eingefiihrt. Hier werden alle
relevanten Finanzdaten sowie die Daten zum Immobilienbestand und zur Vermietungssitua-
tion kontinuierlich erfasst und tiberwacht. Unabhéngig davon erfolgt die regelmaRige Bericht-
erstattung durch das interne Finanz- und Rechnungswesen sowie die vierteljahrliche Bericht-
erstattung Uber die Lage des Konzerns im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen.

Das Risikomanagementsystem der Bayerische Gewerbebau AG setzt jeweils bereits im frihen
Stadium ein. Entscheidungen fiir Investitionen werden nur dann getroffen, wenn die zu erwar-
tende Rendite und der wirtschaftliche Erfolg als sehr wahrscheinlich eingestuft werden kénnen.
Fir mégliche Risiken werden dabei in jeder Renditeberechnung entsprechende Vorsorgepo-
sitionen eingestellt und im weiteren Lebenslauf der Investition beobachtet, liberpriift und bei
Bedarf angepasst. Damit identifiziert, bewertet, Gberwacht und steuert die Bayerische Gewer-
bebau AG die Risikosituation und korrespondierende Positionen laufend.

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem werden fortlaufend an geén-
derte Erfordernisse angepasst und weiterhin jahrlich jeweils in der Dezember-Sitzung mit dem
Aufsichtsrat analysiert und auf ihre Wirksamkeit hin Gberpruft.

Wesentliche Risiken und Chancen

Die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Geschaftsentwicklung der Bayerische Gewer-
bebau AG und ihrer Tochtergesellschaften ergeben sich insbesondere auf vier Feldern: Im
Bereich des wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeldes, im Bereich der Immobilien selbst,
im Bereich der Finanzierung sowie im betrieblichen und organisatorischen Bereich. Alle vier
Felder werden seitens Management und Vorstand einem permanenten Monitoring unterzo-
gen.

Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeld

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

Auch im vergangenen Jahr 2023 war die gesamtwirtschaftliche Entwicklung stark durch den
Russland-Ukraine-Krieg, die extremen Energiekostensteigerungen, die dramatisch hohe Infla-
tion sowie auch weiterhin noch durch Folgen der auslaufenden Corona-Pandemie gepragt.
Trotz dieses nochmals schwieriger gewordenen Umfeldes konnten wir im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr unsere Unternehmensziele im Wesentlichen (bertreffen. Da wir mit unserem Im-
mobilienportfolio regional wie auch in der Mietflachen- und Mieterstruktur breit aufgestellt sind,
sind wir von den Entwicklungen auf einzelnen Vermietungsmarkten nicht existentiell betroffen.
Wir besitzen in keinem Bereich unserer Objekte ein sogenanntes ,Klumpen-Risiko“. Aufierdem
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beobachten wir mit proaktivem Vermietungsmanagement die Entwicklung sehr genau und ge-
hen rechtzeitig auf unsere Mieter zu, um negativen Auswirkungen friihzeitig entgegenzuwir-
ken.

Wie an anderer Stelle bereits ausgefiihrt, waren die Immobilien-Investmentmarkte im abge-
laufenen Jahr nach Segmenten zwar unterschiedlich, aber insgesamt mit einem Umsatzriick-
gang von rund 50% von den schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen stark betrof-
fen. Im deutschen Blroimmobilien-Sektor belief sich der Riickgang am Investment sogar auf
rund 70%. Unsere Konzerngeselischaften stehen zur Erreichung der Unternehmensziele je-
doch weder auf der Verkaufs- noch auf der Einkaufsseite unter einem zeitlichen Druck, so
dass wir in diesem Bereich auch im laufenden Geschaéftsjahr erneut eher Chancen als Risiken
sehen, da wir sich bietende Mdglichkeiten ggfs. nutzen konnen.

Auch zukiinftig kénnen langerfristig wirkende Konjunktureintriibungen ausgelést durch makro-
6konomische und geopolitische Risiken, wie z.B. aktuell durch die Folgen des von Russland
gegen die Ukraine gefiihrten Krieges und der damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktio-
nen, die Rahmenbedingungen auch fiir die Bayerische Gewerbebau AG beeintrachtigen. Da-
mit verbunden kdnnen sich kiinftig auch negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaften des Konzerns ergeben, die insbesondere durch eine nicht
erwartete Entwicklung im Bereich der Vermietung, eine nicht planmaRig verlaufende Objekt-
betreuung und -instandhaltung oder durch nachteilige Anderungen auf den Kapitalméarkten mit
Folgen fir Beteiligungsbewertungen im Kontext ggfs. sinkender Bodenrichtwerte und Markt-
preise verursacht sein kénnten.

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien

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

Bei unseren Neubauprojekten, aber auch bei groReren Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsvorhaben kénnen sich Risiken tUber den gesamten Entstehungs- und Entwicklungszyklus
der einzelnen Projekte ergeben. Insbesondere sind hier héhere Baukosten, Projektverzége-
rungen oder eine geringere Mietnachfrage bei sich &ndernden Marktbedingungen zu nennen.
Diesen Risiken wird bereits bei der Kalkulation und Investitionsentscheidung und in der Reali-
sierungsphase durch eine laufende engmaschige Projektkontrolle begegnet. Gleichzeitig wer-
den MalRnahmen erarbeitet und getroffen, um Kosteneinsparpotentiale jeweils konsequent zu
nutzen und zeitnah umzusetzen. Aktuell haben wir keine Neubauvorhaben in der Ausfiihrung,
nachdem der Mieterausbau in Kassel im Berichtsjahr fertiggestellt wurde und der Neubau einer
Logistikhalle in Gelsenkirchen planmaRig verlaufen ist. GréRere Risiken sind derzeit trotz der
aktuellen Lieferschwierigkeiten und gestiegenen Kosten in der Bauwirtschaft nicht zu erken-
nen. Mittelfristig kdnnen sich evtl. additive (Kosten-)Risiken durch weiter verscharfte Umwelt-
auflagen aufbauen.

Grundsétzlich bestehen Prolongationsrisiken bei auslaufenden Mietvertragen. Bei Mieter-
wechseln werden haufig grundlegende Modernisierungen durchgefiihrt und Anpassungen an
aktuelle Markterfordernisse vorgenommen. Dabei achten wir auch darauf, das Erscheinungs-
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bild der Immobilien einschlieRlich der AuRenanlagen stets zu verbessern. Somit wird gewahr-
leistet, dass die Immobilien nicht nur dem Stand der Technik entsprechen, sondern auch den
Anforderungen der Mieter. Da wir hiermit gute Voraussetzungen fir die zukinftige Vermiet-
barkeit schaffen, vermeiden bzw. reduzieren wir nicht nur die Risiken im Bereich der Vermie-
tung, sondern kreieren gleichzeitig entsprechende Chancen, indem wir unsere Position am
Markt verbessern.

Fir das laufende Geschéftsjahr sehen wir erneut Risiken im Vermietungsbereich aus den be-
schriebenen schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Es bleibt abzuwarten,
inwieweit einzelne unserer Mieter von den Auswirkungen so stark betroffen sind, dass es zu
Insolvenzen und in der Folge zu Mietausfallen kommen kénnte. Wir sehen diese Risiken im
Einzelfall als wahrscheinlich, ihre mégliche Schadenshéhe insgesamt jedoch als eher gering
an.

Risiken und Chancen im Bereich der Finanzierung

Die Finanzierung der Immobilien erfolgt mit Bankkrediten und angemessenem Eigenkapital.
Die Entwicklung der Zinsen und die Restlaufzeiten der bestehenden Finanzierungen werden
laufend Uberwacht.

Finanzierungsrisiken kdnnen sich fir die Gesellschaft insbesondere aus einer unglinstigen
Zinsentwicklung ergeben, wie sie durch die Geldpolitik der Europdischen Zentralbank (EZB)
in Reaktion auf die Rekord-Inflation eingetreten ist. So ist im Jahr 2023 der Leitzins von zu
Beginn des Jahres 2,5% auf 4,5% zum Jahresende gestiegen. Daraus resultieren héhere Kon-
ditionen fur im Laufe des laufenden Geschéftsjahres anstehende Anschlussfinanzierungen der
Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften. Eine Bestandsgefahrdung kann
durch die bei Prolongationen dadurch zu erwartenden Zinserhéhungen nicht ausgeldst wer-
den. Da wir Uiber eine im Branchenvergleich hohe Eigenkapitalausstattung verfugen, ergeben
sich auf der anderen Seite bei den schwieriger werdenden Finanzierungsbedingungen sogar
komparative Wettbewerbsvorteile. Chancen ergeben sich dabei weiterhin auch daraus, dass
uns Uber das erfahrene Finanzierungsmanagement der Doblinger Gruppe jederzeit umfassen-
der Zugang zu einer gro3en Anzahl an Finanzierungsinstituten offensteht.

Im Rahmen der laufenden Geschéftstatigkeit unterliegt die Bayerische Gewerbebau AG mit
ihren Tochtergesellschaften grundsatzlich auch einem Liquiditatsrisiko. Die Liquiditat wird lau-
fend Uiberwacht und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es stehen der Gesellschaft
ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finanzierungsmdoglichkeiten zur Verfigung. Eine
Storung der Liquiditat ist nicht erkennbar.

Betriebliche und organisatorische Risiken

Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschéaftsjahr wie in den Vorjahren ihre
kaufmannischen und technischen Aufgaben (ber Dienstleistungsvertrage mit den Firmen und
Fachabteilungen der Doblinger Unternehmensgruppe erledigt. Dies bedeutet, dass im Um-
gang mit Risiken zunéchst das dort auf der Fach- und Prozessebene angesiedelte Risikoma-
nagement greift. In einer zweiten Stufe wird die ordnungsgemafe Erflllung aller libertragenen
Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau
AG begleitet. Hierzu finden unter anderem regelmaRige, mindestens wéchentliche Bespre-
chungen zwischen der kaufméannischen Leitung auf Seiten unserer Dienstleister und auf Sei-
ten unserer Gesellschaft sowie dem Vorstand statt.
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Auch Risiken im Zusammenhang mit Personalfiihrung und -gewinnung betreffen somit die
Bayerische Gewerbebau AG nicht unmittelbar. Auf der anderen Seite hat die Gesellschaft mit
dieser Vorgehensweise die Mdglichkeit, von einem breiten Spektrum an Fachwissen und lang-
jahriger Expertise eines grofien Immobilienkonzerns zu profitieren und so weitere Chancen zu
nutzen. Daran andert im Grundsatz auch der Umstand nichts, dass die Bayerische Gewerbe-
bau AG zur Erledigung Ihrer kaufméannischen und Controlling-Aufgaben seit dem Geschéfts-
jahr 2022 schrittweise auch eigene Mitarbeiter einsetzt. Wir sehen hierdurch im Gegenteil eine
noch bessere Absicherung und Kontrolle unserer Aufgaben gewéhrleistet.

Gesamtbetrachtung der Risiken und Chancen

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

Unter Beriicksichtigung 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 gefahrdenden Elemente ergeben. Auf Basis der ver-
fugbaren Informationen und der mittelfristigen Planung sind gegenwartig und auch fiir die Zu-
kunft keine die Existenz der Bayerische Gewerbebau AG gefahrdenden Einflisse erkennbar.

2. Prognosebericht

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

Im Jahr 2023 ging die Wirtschaftsleistung der deutschen Volkswirtschaft um 0,3% zurlick. Die-
ser Negativtrend setzte sich im ersten Quartal 2024 fort. Flr das gesamte Jahr 2024 erwartete
die Bundesregierung zu Jahresbeginn ein geringes Wachstum von 0,2% - angesichts des Ver-
laufs des ersten Quartals ein ambitioniertes Ziel. Die flihrenden deutschen Wirtschaftsfor-
schungsinstitute gingen in ihrer Prognose im Herbst 2023 noch von einem in 2024 um 1,3%
héheren Bruttoinlandsprodukt aus. In ihrer ,Gemeinschaftsdiagnose” vom April 2024 reduzier-
ten ifo-Institut Miinchen, DIW Berlin, IfW Kiel, RWI Essen und IWH Halle hingegen ihre Wachs-
tumserwartung fir das laufende Jahre auf nur noch 0,1% und damit auf eine sehr verhaltene
Entwicklung.

Auch wenn der Hohepunkt der Inflationswelle in der Zwischenzeit liberschritten sein dirfte, so
sind Politik und Geldpolitik unverandert aufmerksam und achten diesbeziglich auf entspre-
chende makrodkonomische Wirkungszusammenhange.

Die wirtschaftliche Verfassung Deutschlands ist nicht nur vom Krieg Russlands gegen die Uk-
raine, den Kollateraleffekten der gegen Russland verhangten Sanktionen auf die eigene Wirt-
schaft und den im Kontext von Krieg, Atom- und Kohleausstieg erhohten Energiekosten ge-
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pragt. Vielmehr sind auch strukturelle Ursachen fir die aktuelle Schwéache der deutschen Wirt-
schaft mit verantwortlich und eine grof3e Herausforderung fir die Zukunft: Der demografische
Wandel, die Dekarbonisierung und Digitalisierung in Wirtschaft und Gesellschaft sind riesige
Transformationsaufgaben, von deren Bewaltigung durch Staat und Privatwirtschaft die Zukunft
unseres Landes in hohem Malte abhangen wird. Umso wichtiger ware eine Sicherheit und
Verlasslichkeit ausstrahlende Wirtschaftspolitik der amtierenden Bundesregierung.

Insgesamt sind auch die Risiken fiir die Weltwirtschaft weiterhin hoch und geopolitische Span-
nungen allgegenwartig. Auch die schon weitestgehend aus dem Blickfeld geriickte Corona-
Pandemie birgt noch Restrisiken. Vor diesem Hintergrund beobachten wir fortlaufend intensiv
die gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung. In unserer Einschatzung fir das laufende
Jahr gehen wir von einem weiterhin instabilen wirtschaftlichen Umfeld mit vergleichsweise ho-
heren, im Jahresverlauf méglicherweise auch wieder riicklaufigen Zinsen und wieder niedrige-
ren Inflationsraten aus. Preissteigerungen insbesondere auf dem Energiesektor wirken sich
fur uns und unsere Mieter unmittelbar Gber die Nebenkosten aus. Ein hohes Preisniveau bei
Baustoffen und weiterhin hohe Baukosten sind bei unserer Planung von Bauprojekten bzw.
Modernisierungsmafnahmen zu berlcksichtigen. GréRere Neubauvorhaben sind aktuell nicht
in unserer Planung fir das Jahr 2024.

Auf der Basis heutiger Informationen planen wir fiir dieses Jahr mit Umsatzerlésen von etwa
13,5 Mio. Euro (Plan Vorjahr 12,7 Mio. Euro).

Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immobilien zu sichern und die
Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten, werden laufend zeitgeméaRe Investitionen in die
Gebaude getatigt. So ist fir das laufende Geschéaftsjahr 2024 ein Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsprogramm von rund 1,8 Mio. Euro (Plan Vorjahr 2,8 Mio. Euro) geplant. Aufgrund
selektiv noch bestehender Lieferengpésse bei Baumaterialien sowie des Arbeitskraftemangels
im Baugewerbe kann es hier zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem gewissen
Instandhaltungsriickstand kommen.

Unser Augenmerk und unsere Aktivitdten sind darauf ausgerichtet, den guten Auslastungsgrad
bei den Vermietungen in Zukunft zu halten. Wir sehen hier allerdings bei den verschiedenen
Markten eine differenzierte Entwicklung. Fur den Blrovermietungsmarkt erwarten wir im Jahr
2024 eine geringere Nachfrage und leicht steigende Leerstande. Hintergrund ist, dass bspw.
geman einer Prognose des ifo-Instituts und des Maklerhauses Colliers die Unternehmen im
Durchschnitt ihre Buroflachen um 12% im Zuge der Etablierung von Home-Office reduzieren.
Wie sich der Trend zu mehr Home-Office auf der einen und steigende Einstellungsbereitschaft
auf die Nachfrage nach Buroflachen allerdings auf Dauer auswirken, ist noch nicht abschlie-
Rend zu erkennen. Wir gehen jedoch davon aus, dass der Vermietungsmarkt im laufenden
Jahr wiederum ruhiger wird und Expansionsplane Uberdacht werden. Dagegen profitiert der
Logistikmarkt trotz des Wegfalls coronabedingter Sondereffekte nach wie vor von einer struk-
turellen Starkung insbesondere im Handelsbereich.

Fir das Geschéftsjahr 2024 erwarten wir einen Jahreslberschuss in einer GréRenordnung
von rund 8,8 Mio. Euro. Dies beinhaltet einen Sondereffekt, der bis zur Erstellung des Lage-
berichts bekannt ist (Erlés eines Objektverkaufes in Héhe von 1,2 Mio. Euro). Ziel ist es, mittel-
und langfristig auf nachhaltiger Basis unser gutes Ertragsniveau zu gewahrleisten und damit
auch die Dividenden zu sichern.

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

D. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

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

Die Schlusserklarung dieses Berichtes lautet wie folgt:

.,Nach meiner pflichtgeméaRen und gewissenhaften Prifung der Geschéaftsbeziehungen im Ge-
schéftsjahr 2023 der Bayerische Gewerbebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH, Min-
chen, und deren verbundenen Unternehmen kann ich fiir das Geschéaftsjahr 2023 folgende
Erklarung abgeben:

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

Grasbrunn, 25. April 2024

<

Der Vorstand
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Bestdtigungsvermerk
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
An die Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, — bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Darlber hinaus haben wir
den Lagebericht der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, flr das Geschéftsjahr vom 1. Ja-
nuar bis zum 31. Dezember 2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsméaBiger Buchflihrung ein den tatsachli-
chen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2023 und

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

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

Grundlage fir die Prifungsurteile

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

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen we-
sentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsédtzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als notwendig be-
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stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche 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
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Ma@3-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrttimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kén-
nen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen
und fahren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als das Risiko, dass aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irre-
fihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dar-
gestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertre-
ter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

e flhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und be-
urteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

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

Minchen, den 29. April 2024

Rodl & Partner GmbH
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