BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

Konzernjahresabschluss zum 31. Dezember 2022

und Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AKTIENGESELLSCHAFT

GRASBRUNN

KONZERN - GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

2022 2021
EUR EUR
Umsatzerlése 36.293.731,51 30.685.538,15
Sonstige betriebliche Ertrége 7.132.459,98 1.841.315,80
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -16.774.657,03 -15.851.929,14
Personalaufwand
Lohne und Gehélter -382.385,49 -230.565,22
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung -372.683,20 -156.755,88
und fur Unterstitzung
- davon fir Altersversorgung
EUR -345.433,80 (Vorjahr EUR -152.444,61)
Abschreibungen auf Sachanlagen -8.122.184,28 -6.832.374,44
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.417.391,10 -1.916.724,66

Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 4.462450,32 (Vorjahr EUR 3.588.531,76)

11.348.759,09

12.317.102,41

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -933.084,36 -631.100,18
Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlageverméogens 105.000,00 105.000,00
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 105.000,00 (Vorjahr EUR 105.000,00)
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 126.825,25 333.928,94
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 32.421,34 (Vorjahr EUR 23.332,69)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -3.184.828,83 -2.828.060,63
- davon aus der Aufzinsung der Rickstellungen
EUR -52.985,00 (Vorjahr EUR -64.756,00)
- davon an verbundene Unternehmen
EUR -218.492,66 (Vorjahr EUR -282.003,61)
Latente Steuern -967.960,00 -184.160,00
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -4,382.741,55 -3.218.604,93
Ergebnis nach Steuern 17.468.859,99 13.432.610,22
Konzern-Jahresiberschuss 17.468.859,99 13.432.610,22
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 57.866.709,43 59.692.008,23
Einstellung in andere Gewinnricklagen -2.500.000,00 -10.000.000,00

Konzernbilanzgaewinn

72.835.569,42

63.124.618,45




KONZERNANHANG
Seite 1

BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

A. Allaemeine Angaben

Der Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird unter Beachtung des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) und den erganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes freiwillig
aufgestelit. Der Konzernabschluss wird nach den allgemeinen Gliederungsvorschriften 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 Handelsregister eingetragen. Die Aktien der Gesellschaft werden nach
dem am 30. Juni 2016 durchgefiihrten Delisting vom Freiverkehr der Bérse Minchen an keiner
Bérse gehandelt. Die Gesellschaft gilt folglich nicht als kapitaimarktorientiert i. S. d. § 264 d HGB
bzw. borsennotiert i.S.d. § 3 Abs. 2 AktG.

B. Konsolidierungskreis und -methoden

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022 umfasst neben der Bayerische Gewerbebau AG
(Mutterunternehmen) insgesamt 13 Tochterunternehmen, die vollkonsolidiert werden und in dem
nachfolgenden Beteiligungsspiegel aufgefihrt sind.

Gegeniiber dem Stichtag des Vorjahres ist das unmittelbare Tochterunternehmen BG Oktavian
GmbH, Grasbrunn, aus dem Konsolidierungskreis ausgeschieden. Das Vermdgen der BG Ok-
tavian GmbH (Ubertragende Gesellschaft) wurde gemaR Verschmelzungsvertrag vom 23. Juni
2022 von der Bayerische Gewerbebau AG (alleinige Gesellschafterin und tbernehmende Gesell-
schaft) mit Wirkung zum 1. Januar 2022 (Verschmelzungsstichtag) ibernommen. Auswirkungen
durch die Anderung des Konsolidierungskreises auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns gegentiber dem Vorjahr sind dadurch nicht gegeben. Die Vergleichbarkeit ist ge-
wahrt.

Gem. § 311 Abs. 1 HGB wurden im Vorjahr die Wertansétze fur die im Konzern gehaltenen An-
teile an der ,Roman Mayr Haus" Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH Miinchen, Miinchen,
der Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen, (jeweils mit Stichtag der
Statusanderung zum 1. Januar 2021) aus den Posten der Beteiligungen und der Wertpapiere des
Anlagevermégens in den gesonderten Posten der Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
umgegliedert und fortgeschrieben. Zu den weiteren Angaben zu diesen Unternehmen wird auf
die diesem Konzernanhang nachgestellte Aufstellung zum Konsolidierungskreis und Konzernan-
teilsbesitz verwiesen.

Die Ermittlung und die Fortfihrung der Wertansétze sowie die Behandlung ermittelter Unter-
schiedsbetrage fur gehaltene Beteiligungen an assoziierten Unternehmen erfolgt gem. § 312
HGB. Die Geschéfts- bzw. Konzerngeschéftsjahre der einzelnen assoziierten Unternehmen ent-
sprechen dem Kalenderjahr. Die letzten aufgestellten Abschliisse der einzelnen assoziierten Un-
ternehmen erfolgten zum Stichtag dieses Konzernabschiusses. Stellt das assoziierte Unterneh-
men einen Konzernabschluss auf, wird fur die Ermittlung und fur die Fortfilhrung der Wertansétze
sowie die Behandlung ermittelter Unterschiedsbetrage fur die gehaltene Beteiligung am assozi-
ierten Unternehmen dieser zugrunde gelegt. Dies betrifft den von dem assoziierten Unternehmen
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Ludwig Beck am Rathauseck — Textilhaus Feldmeier AG aufgestellten Konzernabschlisse nach
den Vorschriften der International Financial Reporting Standards (IFRS). Das Wahlrecht gem. §
312 Abs. 5 HGB der Anpassung abweichender Bewertungsmethoden in zugrunde gelegten Jah-
res- oder Konzernabschliissen assoziierter Unternehmen gegeniber angewandten Bewertungs-
methoden in diesem Konzernabschluss wurde nicht in Anspruch genommen. In der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung wird das auf assoziierte Beteiligungen insgesamt und saldiert ent-
fallende Ergebnis unter einem gesonderten Posten ausgewiesen.

Nicht in den Konzernabschluss einbezogen werden die verbundenen Unternehmen SINAT GmbH
& Co. Objekt Béblingen KG, Munchen, und die Tiefkithihaus Groimarkt Minchen GbR, Minchen.
Eine Einbeziehung unterbleibt, da kein beherrschender Einfluss auf Ebene der Bayerische Ge-
werbebau AG besteht. Zu den weiteren Angaben zu diesen Unternehmen wird auf die diesem
Konzernanhang nachgestelite Aufstellung zum Konsolidierungskreis und Konzernanteilsbesitz
verwiesen.

Das Geschéftsjahr fiir den Konzern, das Mutterunternehmen und die konsolidierten Unternehmen
entspricht dem Kalenderjahr. Die Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen werden ebenfalls unter Anwendung der Vorschriften des HGB nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétzen erstellt.

Sofern Tochterunternehmen aufgrund unmittelbaren Anteilserwerbs durch das Mutterunterneh-
men und in den Geschéftsjahren vor dem 1. Januar 2010 im Konzernabschluss und damit vor
Inkrafttreten der durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz geénderten Regelungen des
HGB einbezogen waren, erfolgt die Kapitalkonsolidierung gem. § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB (a.F.)
unverandert in Fortschreibung und Fortfihrung der Buchwertmethode. Dabei erfolgt die Verrech-
nung mit dem Eigenkapital auf der Grundlage der Wertansétze zum Zeitpunkt der jeweiligen erst-
maligen Einbeziehung der Tochterunternehmen in den Konzernabschluss.

Die Schuldenkonsolidierung erfolgt nach § 303 Abs. 1 HGB durch Eliminierung der Forderungen
mit den entsprechenden Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen. Eine Zwischengewinneliminierung geman § 304 Abs. 1 HGB auf konzerninterne
Transaktionen war im Geschéftsjahr 2022 nicht notwendig.

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

C. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vermdgensgegenstidnde des Sachanlagevermégens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert. Zinsen fur Fremdkapital werden nicht in die Herstellungskosten einbezo-
gen. Bei Vermégensgegensténden, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, erfolgen planméaBige und
lineare Abschreibungen. Die Abschreibungen fir Kithlhausanlagen erfolgen unter Zugrundele-
gung der betriebsgewthnlichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Anderen Geb&uden, Geb&ude-
bestandteilen und AuRenanlagen wird eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren
unterstellt. Um den besonderen Werteverlauf zu berlicksichtigen, sieht der Abschreibungsplan
eine teilweise beginnende degressive Abschreibung vor. Ergibt sich im spateren Verlauf aus der
Fortfihrung einer linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein héherer Betrag gegenlber
der degressiven Abschreibung, folgt der Abschreibungsplan dann einem linearen Verlauf. Tech-
nische Anlagen und Maschinen unterliegen regelméaRig einer betriebsgewdhnlichen Nutzungs-
dauer von 15 bis 20 Jahren. Bei den Vermdgensgegenstanden der Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung wird eine Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren herangezogen. Im Falle dauernder
Wertminderung bei Vermdgensgegenstanden erfolgen auerplanméfBige Abschreibungen, um
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diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist. An-
dere Anlagen sowie Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung haben im Wesentli-
chen eine unterlegte Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren. Im Falle dauernder Wertminderung
von Vermégensgegenstanden erfolgen auferplanmafige Abschreibungen, 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 Finanzanlagen ausgewiesenen gehaltenen Beteiligungen an asso-
ziierten Unternehmen werden gem. § 311 Abs.1 HGB angesetzt und folgen im Wertansatz und
der Behandlung von Unterschiedsbetragen den Regelungen gem. § 312 HGB. Fir den Zeitpunkt
der erstmaligen Erfassung der assoziierten Unternehmen aufgrund Statuswechsel ergaben sich
zwischen dem Wertansatz fir die einzelne Beteiligung und dem anteiligen (Konzern-)Eigenkapital
der jeweiligen Beteiligungsgesellschaft insgesamt positive Unterschiedsbetrdge von TEUR
81.883 (,Unterschiedsbetrage 1“). Der Betrag enthielt Geschéfts- oder Firmenwerte von TEUR
19.369 und passive (negative) Unterschiedsbetrdge von TEUR 1.711 (,Unterschiedsbetrage 2°).
Zum Stichtag ergeben sich in Fortschreibung zwischen dem Wertansatz fur die einzelne Beteili-
gung und dem anteiligen (Konzern-)Eigenkapital der jeweiligen Beteiligungsgesellschaft insge-
samt positive Unterschiedsbetrage von TEUR 85.587 (,Unterschiedsbetrége 1%). Der Betrag ent-
halt Geschéfts- oder Firmenwerte von TEUR 25.617 und passive (negative) Unterschiedsbetrége
von TEUR 1.891 (,Unterschiedsbetrage 2*). Enthaltene Geschafts- oder Firmenwerte werden
aufgrund der wertschdpfenden und werttreibenden Faktoren Uber eine voraussichtliche Nut-
zungsdauer von 15 Jahren linear abgeschrieben.

Die Vermégensgegenstande in den weiteren Posten der Finanzanlagen sind mit den Anschaf-
fungskosten oder bei erwarteter dauernder Wertminderung mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und andere Gegenstande des Umlaufvermégens
werden mit dem Nennwert oder mit dem am Abschlussstichtag niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt. Bei zweifelhaften oder mit erkennbaren Risiken behafteten Forderungen werden Ein-
zelwertberichtigungen vorgenommen.

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

Die in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen werden zum Stichtag gem. § 253 Abs.
2 HGB bewertet und angesetzt. Der Erfullungsbetrag wird nach versicherungsmathematischen
Methoden unter Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC) ermittelt. Hierzu wer-
den als biometrische Rechnungsgrundlagen die Richttafein von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G),
ein Rentenanpassungstrend von 2,00 % sowie ein Rechnungszinssatz von 1,79 % p.a. verwen-
det. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB betragt EUR 68.478,00. Dieser wird aus der
Pensionsriickstellung gem. § 253 Abs. 2 Satz 1 und 2 HGB unter Zugrundelegung des durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren von 1,45 % ermittelt.
Das den Verpflichtungen zugrunde liegende Versorgungswerk ist seit 1990 geschlossen.

Die Rickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hoéhe des nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen sind bei der Bewer-
tung berlcksichtigt. Die Vorschriften fir deren Zugangs- und Folgebewertung werden beachtet.
Ruckstellungen mit einer erwarteten Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden entsprechend
den Vorschriften des § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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MaRnahmen aufgrund des Einbezugs von Tochterunternehmen im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung, die zu Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen der Vermbgensgegen-
stande, Schulden oder Rechnungsabgrenzungsposten und deren steuerlichen Wertansétzen flih-
ren und sich in spateren Geschéaftsjahren voraussichtlich abbauen, unterliegen gemal § 306
HGB einer latenten Steuerabgrenzung.

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

Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertansatzen ergibt sich zum Stich-
tag gem. § 274 HGB ein passiver Unterschiedsbetrag (zu versteuernde temporéare Differenz) fur
den Posten des Sachaniagevermégens sowie fir den in der Steuerbilanz gebildeten und ange-
setzten Sonderposten mit Ricklageanteil (gem. § 6b EStG). Des Weiteren ergeben sich aktive
Unterschiedsbetrage (abziehbare temporére Differenzen) im Wesentlichen fir den Posten der
Pensions- und sonstigen Riickstellungen. Im Falle ausschlieflich ermittelter und saldierter aktiver
Steuerabgrenzungsbetrége auf Ebene der Einzelabschliisse bei in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen wurde regelmaRig das Wahlirecht gem. § 274 Abs. 1 S. 2 HGB in An-
spruch genommen und keine aktiven latenten Steuerabgrenzungsbetrége angesetzt. Der fiir die
Ermittlung zugrunde gelegte Ertragssteuersatz (fiir Korperschaftsteuer, Solidaritétszuschlag, Ge-
werbesteuer) betrégt rund 26 Prozent. Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerabgren-
zungsbetrdge von TEUR 497 (Vorjahr TEUR 403) und passive latente Steuerabgrenzungsbe-
trage von TEUR 38.251 (Vorjahr TEUR 37.189). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein
saldierter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR 37.754, der im Posten der passiven latenten
Steuern ausgewiesen wird. Der zum Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente Steu-
erabgrenzungsbetrag flihrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu einem Ansatz in Hohe von TEUR
36.786. In der Ergebnisrechnung fiir das Geschéaftsjahr wird der Auflésungsbetrag zum Posten
der passiven latenten Steuern gesondert unter dem Posten der Steuern vom Einkommen und
Ertrag im Posten Ertrag / Aufwand (-) aus latenten Steuern ausgewiesen. Dieses erfolgt aus
Griinden der Klarheit. Der Posten enthélt einen Aufwand (TEUR 968) aus latenter Steuerabgren-
zung.

D. Erlauterungen zu den Posten der Konzernbilanz

D.1. Entwicklung des Anlagevermogens

Die Entwicklung der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Anlagepositionen im Geschéftsjahr ist
in dem nachfolgenden Konzern-Anlagenspiegel dargestellt. Die Zugénge im Bereich des Sach-
anlagevermdgens betreffen im Wesentlichen die Herstellkosten fiir ein im Geschéaftsjahr fertigge-
stelltes Biirogebéude mit Parkhaus in KoIn, nachtragliche Herstellungskosten des im Jahr 2020
fertiggestellten Neubaus in Keferloh, eine umgebaute Halle mit Biiro in Garching sowie weitere
UmbaumafRnahmen in drei Objekten und den Neubau einer Halle in Gelsenkirchen und Kassel.
Zudem wurden im Geschéftsjahr Grundsticksflachen in Flérsheim und Edingen-Neckarhausen
erworben. Die Abgénge im Bereich des Sachanlagevermdgens betreffen die VerduBerung eines
Grundstiicks in Miinchen sowie eines Objektes in Heppenheim im Geschéftsjahr.

In dem Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen sind zum Stichtag Anschaffungskos-
ten fiir den Erwerb von Aktien an einem Unternehmen in Héhe von TEUR 32.677 enthalten. Der
aus dem Borsenkurs abgeleitete Wert dieses Bestandes an den Aktien des Unternehmens be-
tragt zum Stichtag rund TEUR 25.766 Die schwachere Bérsenkursentwicklung aufgrund der mo-
mentanen wirtschaftlichen Gesamtentwicklung wird als nicht auf Dauer gesehen, es erfolgte da-
her keine Wertberichtigung der Ansatze.
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D.2. Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, unveréndert zum Vorjahr, innerhalb eines
Jahres fallig. Die Forderungen gegen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen beinhalten
ausschlieBlich Forderungen aus dem laufenden Finanz- und Verrechnungsverkehr. Im Vorjahr
waren Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen in Héhe von
TEUR 123 enthalten. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten unverandert
zum Vorjahr keine Betrége mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr.

Die sonstigen Vermégensgegenstande enthalten die zusatzlich im Geschéftsjahr und in Vorjah-
ren erworbenen Anteile an insgesamt funf geschlossenen Immobilienfonds (TEUR 102.261, Vor-
jahr TEUR 93.739). Im Vorjahr bestand ein durch wertmaRig entsprechende Verpfandung von
Finanzanlagen besichertes Darlehen (TEUR 27.728) an einen fremden Dritten, das im Geschafts-
jahr zuriickgefiihrt wurde. In den sonstigen Vermégensgegenstanden sind keine Betrage mit ei-
ner Restlaufzeit von Uber einem Jahr enthalten.

D.3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten betrifft unverandert zum Vorjahr in voller Héhe einen Um-
zugskostenzuschuss.

D.4. Grundkapital und genehmigtes Kapital

Das Grundkapital des Mutterunternehmens betragt EUR 17.880.000,00 und ist eingeteilt in
5.960.000 nennwertlose Stiickaktien, wovon sich unveréndert zum Vorjahr 182.078 Stuick im Ei-
genbesitz der Bayerische Gewerbebau AG befinden. Der Nennwert der eigenen Anteile in Hohe
von EUR 546.234,00 wird offen vom Grundkapital abgesetzt. Das Grundkapital ist voll eingezahlt.
Die Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien (5.777.922) hat sich im Geschaftsjahr 2022 sowie
im Vorjahr nicht geédndert.

Der Vorstand wurde von der Hauptversammlung am 5. Juli 2018 ermachtigt, das Grundkapital
bis zum 4. Juli 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien gegen Sach- und/oder Bareinlagen einmalig oder in Teilbetrdgen mehr-
mals, insgesamt jedoch um héchstens EUR 8.940.000,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital). Der
Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare aus-
schlie3en.

D.5. Gewinnrucklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unveréndert zum Vorjahresstichtag TEUR 307. Aufgrund Be-
schluss der Hauptversammlung vom 07. Juli 2022 zur Ergebnisverwendung erfolgte eine Zuflh-
rung zu den anderen Gewinnriicklagen in Hhe von TEUR 2.500. Mit den Gewinnriicklagen ist
ein Betrag in Hhe von TEUR 2.195 fur eigene Anteile verrechnet.

D.6. Konzernbilanzgewinn

Der Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2022 in Hohe von TEUR 72.836 ergibt sich aus
dem Konzernbilanzgewinn des Vorjahres (TEUR 63.125) abziglich der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Einstellung in andere Gewinnriicklagen (TEUR 2.500) und der beschlosse-
nen Ausschittung (TEUR 5.258) sowie dem Konzernjahresiberschuss des Geschéftsjahres
(TEUR 17.469).
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D.7. Ruckstellungen

Die Ruckstellung fur Pensionen betreffen die Verpflichtungen der Gesellschaft gegeniber 121
Anspruchsberechtigten. Die Steuerrlickstellungen berlcksichtigen zum Stichtag im Wesentlichen
Betrage aus laufenden Ertragsteuern. Im Bereich der sonstigen Rickstellungen wurden alle er-
kennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen bertcksichtigt und vorsichtig bewertet. Im We-
sentlichen werden Ruckstellungen fur noch zu erbringende Bau- und Instandhaltungsleistungen
im Zusammenhang mit verkauften Kuhlhdusern (TEUR 2.621, Vorjahr TEUR 7.655), fUr ausste-
hende Rechnungen im Rahmen der Instandhaltung, Betriebskosten-Nachzahlungen, Jahresab-
schlusserstellung, Hauptversammlung, Archivierung (TEUR 5.524, Vorjahr TEUR 2.076) ausge-
wiesen. Weiterhin enthalten sind Ruckstellungen fir Personalkosten (TEUR 30; Vorjahr TEUR
20).

D.8. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
in TEUR Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 212.984 9.311 182.666 21.007

Vorjahr 189.387 51.058 70.403 67.926
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 4761 4.007 754

Vorjahr 948 934 14
Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 42.665 42.665 0

Vorjahr 64.599 64.599
Sonstige Verbindlichkeiten 1.487 1.487

Vorjahr 1.010 1.010 0

261.897 57.470 183.420 21.007
Vorjahr 255.945 117.601 70.417 67.926

Fur Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in Hohe von TEUR 212.984 (Vorjahr TEUR
188.339) Grundpfandrechte bestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen enthalten Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegeniiber dem Hauptaktionér in Hohe von
TEUR 41.280 (Vorjahr TEUR 63.193).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer

TEUR 838 (Vorjahr Forderung TEUR 235) Verbindlichkeiten aus der Tilgungsabgrenzung TEUR
471 (Vorjahr TEUR 640) und kreditorische Debitoren TEUR 81 (Vorjahr TEUR 89).

D.9. Passive latente Steuern

Die in den Konzernabschluss zum Stichtag aus den Einzelabschlissen Ubernommenen passiven
Steuerabgrenzungsbetrage ergeben sich aus passiven Unterschiedsbetréagen (zu versteuernden
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temporaren Differenzen) gem. § 274 HGB fiir Sachanlagen sowie dem in der Steuerbilanz gebil-
deten und angesetzten Sonderposten mit Ricklageanteil (gem. § 6b EStG) von gesamt TEUR
35.586 (Vorjahr TEUR 34.462). Die latenten Steuern aus aktiven Unterschiedsbetragen (abzieh-
bare temporére Differenzen) resultieren aus den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
standen sowie den Riickstellungen mit TEUR 497 (Vorjahr TEUR 403).

Passive latente Steuern nach § 274 HGB ergeben sich ferner aus unterschiedlichen handels-
rechtlichen und steuerlichen Wertansatzen und deren Folgebewertung fiir Grundstlicke und Ge-
baude beim Mutterunternehmen aufgrund Wegfall des Beibehaltungswahlrechts von Sonderpos-
ten mit Ricklageanteilen (Anderung des § 298 HGB durch das Transparenz- und Publizitatsge-
setz gem. Art. 54 EGHGB; TEUR 1.788, Vorjahr TEUR 1.851).

Gem. § 306 S. 1 und 6 HGB erfolgte eine Zusammenfassung der Steuerabgrenzungsposten und

-betrage. Der der Ermittlung der latenten Steuerabgrenzungsbetrége unterlegte Steuersatz fir
die latenten Ertragsteuern betragt unverandert zum Vorjahr 25,98 %.

E. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

E.1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerlose (TEUR 36.294, Vorjahr TEUR 30.686) resultieren aus der Vermie-
tung der Immobilien des Konzerns. Die deutliche Umsatzsteigerung ist wesentlich auf die nach
dem Neubau erfolgte Vermietung des Objektes in KéIn zurlickzufiihren. Positive Entwicklungen
waren bei der BG Immo GmbH (TEUR 5.844, Vorjahr TEUR 5.202) und BG Gelsenkirchen GmbH
(TEUR 5.158, Vorjahr TEUR 3.613) aufgrund von abgerechenten Betriebskosten, MieterhGhun-
gen und weiterer Reduzierung der Leersténde zu verzeichnen.

E.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen die VerdufRerungsgewinne aus
dem Verkauf des unbebauten Grundstlcks in Miinchen und des Objektes in Heppenheim (TEUR
5.322). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Aufldsung von Rickstellungen (TEUR
1.273, Vorjahr TEUR 189) enthalten.

E.3. Materialaufwand

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen sind um TEUR 923 auf TEUR 16.774 gestiegen. Sie
enthalten Aufwendungen fir Instandhaltung, Umbauten fiir Mieter und Reparaturen, Betriebskos-
ten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungspramien. Die Betriebskosten (TEUR 9.499,
Vorjahr TEUR 8.142) lagen deutlich Uber dem Vorjahresniveau. Die Instandhaltungsaufwendun-
gen (TEUR 6.504, Vorjahr TEUR 7.083) sind hingegen im Zusammenhang mit fertiggestellten
und teilweise auch verzégerten Umbaumafinahmen deutlich gesunken.

E.4. Personalaufwand

Die Personalaufwendungen sind um TEUR 368 auf TEUR 755 deutlich angestiegen (Vorjahr 387
TEUR). Neben dem Anstieg der Pensionsriickstellungen ist dies im Wesentlichen darauf zurtick-
zufiihren, dass die Bayerische Gewerbebau AG seit Beginn des Geschéftsjahres zwei Mitarbeiter
beschéftigt.
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E.5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Aufwendungen, die nach den gesetzlichen
Vorschriften nicht unter anderen Posten auszuweisen sind, darunter Aufwendungen fur die Ver-
waltungskostenumlagen (TEUR 849, Vorjahr TEUR 1.045), Zufuhrungen zur Einzelwertberichti-
gung auf Forderungen (TEUR 818; Vorjahr TEUR 0), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 227,
Vorjahr TEUR 216), Notar- und Gerichtskosten (TEUR 108, Vorjahr TEUR 74) und Nebenkosten
des Geldverkehrs (TEUR 58, Vorjahr TEUR 232).

E.5. Ertrage aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen die nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen Tief-
kithlhaus GroRmarkt Miinchen GbR, Miinchen, und SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG,
Munchen. Weitere Ertrige entfallen auf die Uber die Bayerische Gewerbebau AG und eine Toch-
tergesellschaft gehaltenen Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds sowie die gehaltene
Beteiligung an einer immobilienverwaltungsgesellschaft. Im Vorjahr erfolgte eine Sonderaus-
schiittung aufgrund von Verkaufen aus einer der gehaltenen Immobilienfondsbeteiligungen. Die
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens betreffen das verbundene Unternehmen
SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Minchen.

E.6. Zinsergebnis

Die Zinsertrage resultieren Uberwiegend aus der Gewahrung eines Darlehens an einen fremden
Dritten (TEUR 86, Vorjahr TEUR 296).

Die Zinsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Zinsen fur Bankdarlehen (TEUR 2.880, Vorjahr
TEUR 2.230) sowie mit TEUR 53 (Vorjahr TEUR 65) Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung der
Pensionsriickstellung.

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

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fur das Geschéftsjahr 2022.

Der Posten Aufwendungen / Ertrage aus latenten Steuern ergibt sich aus den ergebniswirksamen
Verinderungen des Bilanzpostens der passiven latenten Steuern gegeniber dem Vorjahresstich-
tag.

F. Sonstige Angaben
F.1. Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung erlautert die Konzernzahlungsstréme getrennt nach Mittelzuflissen und
_abfliissen aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus der Investitionstétigkeit und aus der Finan-
zierungstatigkeit. Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene Finanzmittelbestand in Hohe
von TEUR 3.035 (Vorjahr TEUR 2.683) entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Guthaben
und Inanspruchnahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten im Rahmen eines Kontokorrent.
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F.2. Eigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezember 2022 TEUR 298.248 (Vor-
jahr TEUR 286.038).

F.3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aufgrund von Erbbauzinsverpflichtungen in Hohe
von TEUR 89 im Geschéftsjahr 2023. Fur die Geschéftsjahre 2024 und 2025 wird, ohne Beriick-
sichtigung der Indexierung, mit Verpflichtungen in Hohe von jahrlich TEUR 30 gerechnet. Fur die
Gesamtlaufzeit der Erbbaurechtsvertrage wird nach heutigem Stand ein Betrag von TEUR 2.742
(Vorjahr TEUR 2.830) anfallen. Ferner bestehen Verpflichtungen aufgrund der Anmietung von
Grundstiicksflachen bis zum 31. Dezember 2023 von TEUR 14. Zum Stichtag bestanden weiter-
hin sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Verpflichtung zum Kauf von GmbH-Geschéftsan-
teilen in Héhe von TEUR 22.237. Die Verpflichtungen haben eine Laufzeit von ein bis funf Jahren
mit einem Betrag in Héhe von TEUR 13.169 und von Uber funf Jahren mit einem Betrag in Hohe
von 9.068 TEUR.

Des Weiteren besteht zum Stichtag ein Bestellobligo fir Investitionen in Hoéhe von TEUR 3.779
(Vorjahr TEUR 11.549).

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

F.4. Ergebnisverwendung

Im Jahr 2022 wurden gemaf} Beschluss der Hauptversammlung vom 7. Juli 2022 aus dem Bi-
lanzgewinn der Bayerische Gewerbebau AG fur das Geschaftsjahr 2021 insgesamt TEUR 5.258
ausgeschiittet. Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,91 je Aktie.

Vorstand und Aufsichtsrat der Bayerische Gewerbebau AG werden den Aktionaren auf der or-
dentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der Bayeri-
sche Gewerbebau AG fir das Geschéftsjahr 2022 eine Dividende in Hohe von EUR 0,93 je Aktie
(insgesamt TEUR 5.373) auszuschdtten, TEUR 10.000 in die Gewinnriicklagen einzustellen und
den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

F.5. Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
Alleiniger Vorstand der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2022 war Herr Dr. Wolfgang Kasper.

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

F.6. Bezige des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Gesamtbezlige des Vorstandes betrugen im Geschiéftsjahr TEUR 161. Die GesamtvergUtung
des Aufsichtsrats betrug TEUR 42. An frihere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterbliebene
wurden TEUR 92 an Pensionen gezahit. Ferner sind Ruckstellungen fur laufende Pensionen fiir
frihere Vorstandsmitglieder in Héhe von TEUR 716 gebildet. -
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F.7. Zahl der Mitarbeiter

Im Geschaftsjahr wurden zwei Mitarbeiter beschaftigt (Vorjahr: 0).

F.8. Honorar des Abschlussprifers

Die Honorare fur Abschlusspriffungsleistungen fiur das Berichtsjahr (Prufung des Konzernab-
schlusses, Prifung des Einzelabschlusses und des Abhangigkeitsberichtes des Mutterunterneh-
mens) betragen insgesamt TEUR 45.

F.9. Konzernverhiltnisse / Konzernabschluss

Die Bayerische Gewerbet;au AG ist ein Tochterunternehmen der Doblinger Beteiligung GmbH,
Minchen. Der freiwillig aufgestellte Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird als
Teilkonzernabschluss in den Konzernabschluss der Doblinger Beteiligung GmbH einbezogen.
Die Doblinger Beteiligung GmbH stellt zum Stichtag fur den groRten Kreis an Unternehmen einen
Konzernabschluss auf, der beim Unternehmensregister zur Offenlegung eingereicht wird.

F.10. Nachtragsbericht

Die Bayerische Gewerbebau AG hat am 18. April 2023 zwei notarielle Kaufvertrage fur den Er-
werb weiterer GmbH-Geschaftsanteile an der Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesell-
schaft mbH abgeschlossen. Der Kaufpreis betragt TEUR 10.100.

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

Grasbrunn, den 25. April 2023

S

Der Vorstand
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Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn
Konzernabschluss 2022
Angaben und Aufstellung des Anteilsbesitzes zum 31. Dezember 2022
Anteil Nennkapital Eigenkapital Jahres-
in % bzw. feste zum ergebnis
Einlage  31.12.2022 2022

Name, Sitz TEUR TEUR TEUR
Verbundene Unternehmen
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,
deren Anteile das Mutterunternehmen unmittelbar héit
BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn 100,0 100
BG Europaallee GmbH, Grasnrunn 100,0 1.000
BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 500
BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Grund GmbH, Grasbrunn 100,0 5.000
BG Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000
BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn 100,0 1.500
BG Tamm GmbH, Grasbrunn 100,0 500
BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn 100,0 26
Garching Grundstiicksverwaltungsgeselischaft mbH, Grasbrunn 100,0 26
Assoziierte Unternehmen
deren Anteile das erunternehmen unmittelbar hé
Roman Mayr-Haus immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Minchen 29,9 884
Assoziierte Unternehmen
deren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar hilt
Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen 255 1)2) 9.446
Nicht in den zernabschluss einbezogene Unternehmen

ren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar hélt
SINAT GmbH & Co. Objekt Bsblingen KG, Miinchen 90,0 3 25 1.880 4,765
Tiefkiihihaus GroBmarkt Minchen GbR (TGM), Minchen 26,0 4 511 2.353 446

Ergsinzende Angaben

1)  Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH halt: 24%.
2)  1,5% werden unmittelbar von der Bayerische Gewerbebau AG gehalten.

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

4)  Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH halt.
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Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn

Konzernabschluss 31.12.2022

Konzern - Kapitalflussrechnung

+/-
+/-

-1+

+/-

Konzern - Periodenergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens
Zunahme / Abnahme der Riickstellungen
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrége

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

Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind

Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind

Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermdgens

Zinsaufwendungen / Zinsertrdge
Sonstige Beteiligungsertrage

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Ertragsteueraufwand / -ertrag
Ertragsteuerzahlungen

Cash Flow aus der laufenden Geschéaftstatiakeit

Einzahlungen aus Abgingen von Gegensténden des
Sachanlagevermégens

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Finanzanlagevermégens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen
Erhaltene Zinsen

Cash Flow aus der Investitionstétigkeit

Dividendenausschiittung

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

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderunaen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschéftsjahres
Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres

Davon frei verfligbarer Finanzmittelbestand

2022 2021
TEUR TEUR
17.469 13.433
8.122 6.834
-2.819 -2.943
22 -441
24.616 19.114
-17.218 -39.087
-5.322 -1.174
3.058 2.494
-10.189 -10.889
933 631
5.351 3.403
4773 -3.223
19.206 -11.848
7.847 1.974
1.282 1.415
14.412 -62.343
-28.820 -1.550
41 38
-34.062 -60.466
-5.258 -5.085
-5.638 -4.087
29.235 87.458
-3.132 -2.763
15.207 75.523
352 3.208
2.683 -525
3.035 2.683
3.035 2.683



Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn
Konzernabschluss 31.12.2022

Konzern - Eigenkapitalspiegel

Aus- Einstellung Konzern-
31.12.2020 schittung in Gewinn- Jahres- 31.12.2021

TEUR /1.01.2021 riicklagen tiberschuss
Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
Nennbetrag eigener Anteile -546 0 0 0 -546
Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17.334
Kapitairlicklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 212.913 0 10.000 0 222.913
Bilanzgewinn 64.777 (5.085) (10.000) 13.433 63.125
Eigenkapital 304.141 (5.085) 0 13.433 312.489

Aus- Einstellung Konzern-
31.12.2021 schattung in Gewinn- Jahres- 31.12.2022

TEUR /1.01.2022 rucklagen Uberschuss
Gezeichnetes Kapital 17.880 0 0 0 17.880
Nennbetrag eigener Anteile -546 0 0 0 -546
Ausgegebenes Kapital 17.334 0 0 0 17.334
Kapitalricklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnrﬁcklagen 222913 0 2.500 0 225.413
Bilanzgewinn 63.125 (5.258) (2.500) 17.469 72.836

Eigenkapital 312.489 (5.258) 0 17.469 324.700
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2022

A. Grundlage des Unternehmens

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

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktmafig 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 Ergénzung des
Immobilienbestandes erfolgt eine sténdige Marktbeobachtung und Prifung von fur Neubau
oder Erweiterungen geeigneten Grundstiicken sowie Erwerbsmdéglichkeiten von Bestandsim-
mobilien oder Beteiligungen. Unsere Investitionsentscheidungen sind grundsatzlich langfristig
ausgerichtet und orientieren sich neben den wirtschaftlichen Parametern vor allem an dem
nachhaltigen Entwicklungspotential eines Investments.

Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren durch Verkauf oder Umnutzung ihrer Kuhlhduser
ihre Abhangigkeit von der Tiefkihlbranche deutlich zurickgefihrt und gleichzeitig ihren Immo-
bilienbestand durch Neuerwerbungen und Neubauten kontinuierlich diversifiziert. Die Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft mit ihren Tochterunternehmen erstreckt sich heute im We-
sentlichen auf drei Bereiche:

1. Tiefkuhlhausimmobilien:
Hier wurden zum Jahresende 2022 unverdndert noch drei Standorte betrieben. Wegen
des hohen technischen Betreuungsaufwandes und der damit verbundenen Risiken bei
nur noch geringem Bestand ist geplant, diesen Bereich kurzfristig nach Auslaufen der
jeweiligen Projektvertrage ab Ende 2023 vollstandig aufzulésen.

2. Biro- und Gewerbeimmobilien:
Zum Jahresende 2022 wurden zusammen mit neun Tochtergesellschaften insgesamt
sechs Birostandorte, sechs Logistikzentren, ein Einzelhandelsstandort sowie ein Ge-
werbepark gehalten und verwaltet. Zusétzlich wurde ein weiterer Logistikneubau in
Kassel im Geschéftsjahr 2022 und bis zum zweiten Quartal 2023 nach den Winschen
des Mieters ausgebaut und als siebenter Logistikstandort in Betrieb genommen.

3. Beteiligungen:
Neben dem eigenen Bestand an Kithlhausimmobilien sowie Buro- und Gewerbeimmo-
bilien wurde seit einigen Jahren die Beteiligung an anderen Immobiliengesellschaften
aufgebaut und kontinuierlich verstérkt. Uber drei Tochtergesellschaften werden Anteile
an anderen Immobiliengesellschaften bzw. an finf geschlossenen Immobilienfonds ge-
halten.

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 Vorrang vor kurz-
fristiger Gewinnmaximierung.
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B. Wirtschaftsbericht

I Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland war im Jahr 2022 stark belastet durch den
Russland-Ukraine-Krieg, die damit verbundenen extremen Energiepreiserhdhungen und die
hohe Inflation sowie auch weiterhin noch durch die Folgen der Covid-19-Pandemie. So setzte
sich das Wachstum der deutschen Wirtschaft nach der insgesamt ausgepréagten Erholung in
2021 im abgelaufenen Jahr nur noch in deutlich abgeschwachter Form fort.

Nach den Berechnungen des Statistisches Bundesamt (Destatis) erhohte sich im Gesamtjahr
2022 das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) zwar um 1,8 % gegeniiber dem Vorjahr.
Dabei hat sich die Dynamik der deutschen Wirtschaft jedoch zum Jahresende deutlich abge-
schwacht und im 4. Quartal sogar zu einer um 0,4 % gegenuiber dem Vorquartal gesunkenen
Wirtschaftsleistung gefuhrt. Auf das ganze Jahr 2022 gesehen allerdings zeigte sich die deut-
sche Gesamtwirtschaft bei den schwierigen Rahmenbedingungen robuster als noch im Herbst
angenommen (Die Annahme in der Herbstprojektion der Bundesregierung vom 12. Oktober
lag bei 1,4 %). MaRgeblich fur diese Uber den Prognosen liegende Entwicklung dirften auch
die massiven staatlichen StabilisierungsmaBnahmen fur private Haushalte und Unternehmen
gewesen sein. Aufgrund der Anpassung aller Akteure an die gestiegenen Energiepreise und
der damit verbundenen - auch durch die mildere Witterung begunstigten - Einsparungen
konnte so eine Gasmangellage vermieden werden.

Die somit insgesamt leicht Uber den Erwartungen liegende Entwicklung der Wirtschaftsleistung
verlief jedoch in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschiedlich: So konnten einige
Dienstleistungsbereiche nach dem Wegfall nahezu aller Corona-Schutzmalnahmen von
Nachholeffekten profitieren. Dies galt z.B. fur die Kreativ- und Unterhaltungsbranche, aber
auch fir den Bereich Verkehr und Gastgewerbe, was in dem zusammengefassten Wirtschafts-
bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe fir kraftiges Plus (+4 %) sorgte. Dagegen brems-
ten die hohen Energiepreise sowie die immer noch eingeschrankte Verfugbarkeit von Vorpro-
dukten durch gestérte Lieferketten die Wirtschaftsleistung im Verarbeitenden Gewerbe, das
im Vorjahresvergleich kaum zunahm (+0,2 %). Insbesondere im Baugewerbe, das vergleichs-
weise gut durch die Zeit der Corona-Pandemie gekommen war, fuhrten Material- und Fach-
kraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schwierigere Finanzierungsbedingungen zu
einem deutlichen Riickgang der Bruttowertschopfung (-2,3 %).

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben im Jahr 2022 mit einem preis-
bereinigten Anstieg von 4,6 % gegeniber dem Vorjahr die wichtigste Wachstumsstutze der
deutschen Wirtschaft. Grund hierfur waren vor allem pandemiebedingte Nachholeffekte im
Zuge der Aufhebung der meisten Corona-SchutzmaRnahmen im Frihjahr 2022. Auch in Aus-
ristungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge —
wurden preisbereinigt 2,5 % mehr investiert als im Vorjahr. Ein Rickgang von preisbereinigt
1.6 % im Jahr 2022 war dagegen bei den Bauinvestitionen zu verzeichnen. Hier wirkten sich
fehlende Baumaterialien sowie der Fachkraftemangel insbesondere im Hoch- und Wohnungs-
bau aus. Hinzu kamen vermehrt Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorha-
ben im Zuge hoher Baupreise und steigender Bauzinsen.

Im Aukenhandel exportierte Deutschland im Jahr 2022 preisbereinigt 3,2 % mehr Waren und
Dienstleistungen als 2021. Gleichzeitig legten die Importe sehr viel starker um preisbereinigt
6,7 % zu. Damit hat der Aufienhandel im Jahr 2022 insgesamt zu einer Dampfung des BIP-
Wachstums beigetragen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahresdurchschnitt 2022 von 45,6 Millionen Erwerbstatigen
mit Arbeitsort Deutschland erbracht. Das waren 1,3 % oder 589 000 Personen mehr als im
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Vorjahr und so viele wie noch nie in Deutschiand. Zuwachse gab es insbesondere bei den
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und im Dienstleistungsbereich.

Im Jahr 2022 kam es nicht zuletzt unter dem Einfluss der mannigfaltigen Krisen zu einem
spirbaren Anstieg der Inflation. Die Inflationsrate auf Basis der Verbraucherpreise hat sich
nach den Berechnungen von Destatis in Deutschland im Jahresdurchschnitt um 7,9 % gegen-
tiber 2021 erhéht. Im Vorjahr hatte die Inflationsrate noch bei 3,1 % gelegen (nach 0,5 % im
Vorvorjahr). Die hohe Jahresrate 2022 wurde vor allem durch die extremen Preisanstiege fur
Energieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn des Krieges in der Ukraine getrieben. Die
monatlichen Inflationsraten erreichten im September die 10-Prozentmarke und im Oktober mit
10,4 % ihren absoluten Héchstwert. Sie schwéchten sich zum Jahresende (Dezember 8,6 %)
auch infolge staatlicher EntlastungsmaRnahmen leicht ab, blieben aber auch Uber den Jahres-
wechsel auf hohem Stand und liegen damit deutlich Uber der Zielmarke der Europdischen
Zentralbank (EZB) von 2.0 %.

Angesichts dieser anhaltend hohen Inflation hat die EZB den Leitzins seit Juli 2022 in vier
Schritten von 0 % auf 2,5 % zum Jahresende und im laufenden Jahr in zwei weiteren Schritten
im Januar und Marz auf aktuell 3,5 % angehoben. Zuvor hatte die EZB bereits mit 1. Juli 2022
die Anleihenkaufe eingestellt. In diesem Umfeld zogen die Bauzinsen in Deutschland ebenfalls
deutlich an und belasten mit nahezu einer Vervierfachung gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
die Immobilienmarkte und die Bauwirtschaft spirbar.

Prognosen fUr die kiinftige konjunkturelle und wirtschaftliche Entwicklung im laufenden Jahr
sind angesichts des andauernden Ukraine-Krieges und geopolitischer Spannungen mit groien
Unsicherheiten behaftet und differieren naturgeman. Dies gilt sowohl fur die kiinftigen Wachs-
tumsraten der Wirtschaft als auch fur die Entwicklung der Inflation und somit auch fur die geld-
politischen MaRnahmen der Européischen Zentralbank. Auf die Erwartungen fur das laufende
Jahr 2023 gehen wir weiter unten im Prognosebericht noch ein. Es ist jedoch sicher, dass
angesichts der anhaltenden Krisen und Spannungen die Notwendigkeit, sich auf unvorherge-
sehene konjunkturelle und wirtschaftliche Entwicklungen einzustellen, zweifelsohne auch in
diesem Jahr nicht geringer, sondern eher herausfordernder geworden ist.

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt hat im abgelaufenen Jahr 2022 einen regelrechten
Markteinbruch erlebt. Nach einer Studie der Beratungsfirma ,EY Real Estate" betrug das Ge-
samtinvestitionsvolumen in Gewerbe- und Wohnimmobilien nur noch rund 67 Mrd. Euro. Damit
ist der Markt im Vergleich zum Vorjahr (113,8 Mrd. Euro) um fast 42 Prozent geschrumpft. Die
Griinde fur die verhaltene Aktivitat der Investoren sind hinlanglich bekannt: Laut der ,EY Real
Estate“-Studie ,erlebt auch der Immobilienmarkt mit dem Angriff Russlands auf die Ukraine
und der darauffolgenden Energiekrise, der Inflation sowie den dann notwendigen Zinsanhe-
bungen eine Zeitenwende“. Das entscheidende Hemmnis fur Transaktionen liegt neben den
gestiegenen Finanzierungskosten vor allem in der ,Diskrepanz der Preisvorstellungen von
Kaufern und Verkaufern®. In Erwartung sinkender Preise warten viele potenzielle Kaufer eher
ab, wahrend Verkaufer noch auf dem gewohnten Preisniveau verharren. In nahezu allen Nut-
zungsarten einschlieflich Wohnimmobilien werden mehrheitlich sinkende Preise erwartet. Ein-
zige Ausnahme bildet die Logistik mit einem anhaltend merklichen Nachfragetberhang. Markt-
beobachter erwarten, dass diese Situation auch im laufenden Geschaftsjahr noch anhalten
wird und, dass es unter den veranderten Rahmenbedingungen zu einer Annaherung der Preis-
vorstellungen von Kaufern und Verkéufern unterhalb des Rekordniveaus der Vorjahre kommen
wird.

Anders als auf den Investmentmaérkten waren im abgelaufenen Geschaftsjahr 2022 gerade in
den fur unsere Gesellschaft wichtigen Vermietungsmérkten fur Biro und Logistik stabile Um-
sitze zu verzeichnen, auch wenn die Dynamik im Schlussquartal spurbar nachgelassen hat.
Nach dem Marktbericht des immobiliendienstleisters Jones Lang Lasalle (JLL) haben die sie-
ben deutschen Top-Buromarkte mit einem Flachenumsatz von 3,5 Mio. m? abgeschlossen und
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damit das gute Vorjahresergebnis noch um 6 % leicht ibertroffen. Dies darf aber nicht dartiber
hinwegtauschen, dass inzwischen viele Unternehmen in dem unsicheren konjunkturellen Um-
feld spurbar zuriickhaltender bei ihren Anmietentscheidungen geworden sind. Die grélere
Vorsicht der Mieter kommt laut JLL auch in einer steigenden Zahl von Mietvertragsveriange-
rungen statt Neuanmietungen zum Ausdruck. Im Jahresverlauf 2023 durfte sich die Verhand-
lungsposition der Mieter weiter verbessern, zumal mit einem Flachenfertigstellungvolumen von
tber 2 Mio. m2 der héchste Wert seit Jahren erreicht werden wird.

Auf dem deutschen Markt fir Lager- und Logistikflichen wurde im Jahr 2022 mit einem Um-
satz von rund 8,5 Mio. m? das Rekordergebnis des Vorjahres (8,7 Mio. m?) nur knapp verfehit.
Hier hat sich zum einen weiterhin die erhéhte Nachfrage nach Lager- und Verteilflachen durch
den stark gestiegenen Onlinehandel ausgewirkt. Daneben bauen viele Unternehmen ihre La-
ger- und Distributionskapazitaten in Deutschland aus, um unabhangiger von globalen Entwick-
lungen und gestdrten Lieferketten zu sein. Auch im laufenden Jahr 2023 trifft eine anhaltend
hohe Flachennachfrage auf einen — regional unterschiedlich ausgepragten — Mangel an mo-
dernen, kurzfristig verfigbaren Logistikflachen und -grundsticken.

Gestiegene Material- und Baukosten und die nahezu auf das Vierfache angestiegenen Zinsen
haben die Entwicklung der Bauwirtschaft im abgelaufenen Jahr stark gebremst. Preistreibend
auf den Baustellen wirkten sich vor allem die gestiegenen Energiepreise aus. So verteuerten
sich nach Angaben des Statistischen Bundesamt (Destatis) Baustoffe wie Stahl- oder Glaser-
zeugnisse, die energieintensiv hergestellt werden, im Jahresdurchschnitt 2022 um 40 bis 50
%. Angesichts der dramatisch gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten wurden viele Bau-
vorhaben zuriickgestellt und teilweise auch bereits vergebene Auftrage storniert. Dies flhrte
nach Angaben von Destatis zu einem realen Rlckgang des Auftragseingangs im Bauhaupt-
gewerbe um 9,6 % gegentiber dem Vorjahr, der Jahresumsatz im Bauhauptgewerbe sank real
um 5,8 %. Auch wenn aktuell der Druck auf die Baupreise angesichts leichter Entspannung
bei den Lieferkettenproblemen und der riicklaufigen Kapazitatsauslastung der Bauwirtschaft
etwas nachlasst, so ist eine rasche Erholung auf dem Bausektor in Deutschland nicht in Sicht.
Nach einer Studie von Pricewaterhouse-Coopers (PWC) zur Preisentwickiung in der Baubran-
che ist auch im laufenden sowie im nachsten Jahr noch von steigenden Baupreisen auszuge-
hen. Dazu tragen neben den schon thematisierten Ursachen auch weitere gesetzliche Anfor-
derungen insbesondere in Verbindung mit den politischen Zielsetzungen zum Klimaschutz bei.

. Geschaiftsverlauf

In dem erneut schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld des Jahres 2022 verlief unser Ge-
schaft in allen Segmenten im Wesentlichen entsprechend unseren Erwartungen.

Wie haben sich die einzelnen Geschéftsfelder entwickelt:

Immobilien im Tiefklihibereich

Die im Zuge des Paketverkaufes von 16 Kahlh&usern im Jahr 2017 vereinbarten Nachlaufar-
beiten fur Instandsetzungen, Brandschutzmafinahmen sowie zuséatzliche bauliche Anpassun-
gen einschlieBlich der dafur notwendigen Genehmigungs- und Prufverfahren wurden wahrend
des Geschaftsjahres intensiv weitergefiihrt und zum Abschluss gebracht. Die fur diese Arbei-
ten gebildeten Rickstellungen haben sich als gut auskdmmlich erwiesen.

Aktuell werden im Tiefkihlbereich noch drei Logistikstandorte (Fldrsheim, Garching - Schieif3-
heimer Strake, und K&in) gehalten. Die Mietvertrage in diesen Objekten laufen noch bis Ende
2023 (Garching, Kéln) bzw. Mitte 2036 (Flérsheim). Wahrend die Kalteerzeugung in den Ob-



KONZERNLAGEBERICHT
Seite 5

jekten Garching und Flérsheim den Mietern selbst obliegt, ist dies am Standort Kéln im Ver-
antwortungsbereich der Gesellschaft. Daher waren auch wir an diesem Standort von den ex-
plosionsartig gestiegenen Stromkosten betroffen, da diese nicht in vollem Umfang an die Mie-
ter weiter belastet werden konnten.

Biro- und Gewerbeparks

Auch im abgelaufenen Geschéftsjahr 2022 wurde die vor zehn Jahren begonnene Neuaus-
richtung des Immobilienbestandes der Gesellschaft weg von der einseitigen Konzentration auf
Kihlhausimmobilien hin zu Biro- und anderen Gewerbeimmobilien konsequent fortgesetzt
und dieses Segment weiter ausgebaut. Wir zielen dabei auf Immobilien, die aufgrund ihrer
Lage, der Grundstruktur der Geb&ude, des Vermietungsstandes und einer guten Entwick-
lungsmaéglichkeit fur den langfristigen Bestand geeignet sind. Gerade angesichts des seit Jah-
ren hohen, zum Teil Uberhdhten 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 der § 6b - Riicklagen im Blick.

Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Geschaéftsjahr 2012 ein Buroobjekt
in Stuttgart-Vaihingen durch die Tochtergesellschaft BG Immo GmbH. Es folgten im Jahr 2013
der Erwerb eines Birogebaudes und eines Gewerbehofes in Munchen-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 tbernommen, der seither kontinuierlich rest-
rukturiert und weiterentwickelt wird. Hier wurde zuletzt im abgelaufenen Geschéftsjahr der
Neubau einer Logistikhalle mit rund 5.000 m? Mietflache fertiggestellt, ein weiterer Hallenneu-
bau dhnlicher GroRe ist aktuell im Bau. Im Frankfurter Stadtteil Bockenheim wurde 2017 durch
die BG Alvearium GmbH & Co. KG ein mehrere Birogebaude umfassendes Ensemble erwor-
ben und nach Durchfiihrung etlicher Modernisierungsmafinahmen inzwischen wieder voll ver-
mietet. Die Gesellschaft BG Europark GmbH & Co. KG hat im Geschaftsjahr 2018 im Minche-
ner Euroindustriepark eine vollsténdig vermietete Fachmarktimmobilie mit geringem Brofla-
chenanteil erworben. Im Geschéftsjahr 2020 wurde der Blroneubau in Keferloh bei Minchen
mit rund 2.800 m? Mietflache und einer Tiefgarage fertiggestellt. In einem Teil dieses Gebau-
des hat die Gesellschaft im Sommer 2020 ihre neuen Geschéftsraume bezogen. Zum Jahres-
ende 2020 wurden zwei weitere Standorte in Frechen bei Kéln und in Berlin erworben: In Fre-
chen durch die BG Europaallee GmbH zwei Burogebdude mit zusammen 14.800 m? Mietflache
und in Berlin durch die BG Neues Ufer GmbH ein 11.200 m? Mietflache umfassendes inner-
stadtisches Logistikcenter. Der Bestand an Logistikstandorten in diesem Segment wurde im
Laufe des Jahres 2021 auch durch den Umbau und die Umnutzung fur Trockenlogistik von
bisherigen Kuhlhdusern in Garching und Nurnberg 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. Zurzeit werden hier noch mieter-
spezifische Einbauten fur einen Mietbeginn zur Jahresmitte 2023 vorgenommen. Zur Jahres-
mitte 2022 konnte der vor Fertigstellung vollstandig vermietete Neubau eines Bilrogebaudes
mit rund 21.400 m? Mietflache sowie einem Parkhaus mit 567 Stellplatzen in Kéin-Heumar an
den Mieter Ubergeben werden. Durch die genannten Neuerwerbe und Neubauten konnten
auch die im Zusammenhang mit den Verkaufen der vergangenen Jahre gebildeten § 6b —
Rucklagen vollstandig innerhalb der gesetzlichen Fristen genutzt werden.

Im Segment der Buro- und Gewerbeparks hélt die Gesellschaft aktuell zusammen mit ihren
Tochtergesellschaften im Wesentlichen sechs Blro-Standorte mit einer Gesamtmietfladche von
ca. 122.000 m?, sieben Logistik-Standorte mit ca. 92.000 m? Mietflache, einen Fachmarkt-
Standort mit rund 18.000 m?, einen Gewerbepark mit aktuell rund 90.000 m? Mietflache sowie
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verschiedene kleinere Objekte mit insgesamt ca. 7.000 m? Mietfléche. Alle diese Immobilien
waren im abgelaufenen Geschéftsjahr gut und Uberwiegend vollstédndig vermietet. Anfanglich
beim Erwerb bewusst in Kauf genommene Vermietungs-Leersténde konnten in der Zwischen-
zeit durch eine erfolgreiche Projektentwickiung der Vermietung zugefuhrt werden.

Aufgrund unserer breit gefacherten Mieterstruktur waren im abgelaufenen Geschéftsjahr wie
auch schon im Vorjahr Ausfalle infolge der Corona-Krise oder aktuell des Ukraine-Krieges mit
seinen Folgen, allem voran die enorm gestiegenen Energiekosten, insgesamt gering. Es bleibt
abzuwarten, in welchem Male die immer noch anhaltenden wirtschaftlichen Einschrénkungen
auf dem Energiesektor, bei den Lieferketten oder dem Fachkraftemangel sowie die extrem
hohen Inflationsraten und die gestiegenen Finanzierungskosten zukunftig zu Ausfallen oder
Insolvenzen bei Mietern fithren werden. Uber unser aktives, vorausschauendes Vermietungs-
management sind wir mit allen Mietern in engem Kontakt, um auftretenden Schwierigkeiten
rechtzeitig und schadensmindernd entgegentreten zu kénnen.

Beteiligungen

Das Segment Beteiligungen wurde im Geschaftsjahr 2022 ebenfalls weiter ausgebaut. Die
Beteiligungen werden aktuell Gber drei Tochtergesellschaften sowie teilweise in der Gesell-
schaft selbst gehalten.

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

Die BG Beteiligung GmbH besitzt zusammen mit der Bayerischen Gewerbebau AG Beteili-
gungen in der GroRenordnung von ca. 30 bis 72 % an funf geschlossenen Immobilienfonds.
Einer dieser funf Fonds befindet sich nach dem Verkauf seiner Objekte (der im Geschaéftsjahr
2021 firr unsere Gesellschaft zu Sonderausschittungen gefuhrt hatte) in Liquidation. Im abge-
laufenen Geschaftsjahr wurden die Beteiligungen insgesamt um rund 2,8 Mio. Euro auf einen
Anschaffungswert von rund 94,0 Mio. Euro zum Ende des Jahres 2022 aufgestockt.

Der Konzern hatte im Jahr 2019 ca. 20 % der Geschéftsanteile an einer Munchener Immobili-
enverwaltungs-GmbH erworben. Im Geschéftsjahr wurden weitere Geschéftsanteile durch die
Bayerische Gewerbebau AG erworben, so dass zum 31.12.2022 insgesamt ca. 30 % der Ge-
schaftsanteile gehalten werden. Das Geschéft dieser Geselischaft, die einen vollsténdig ver-
mieteten Einzelhandelsstandort am Minchener Marienplatz besitzt, 1auft plangemaf.

Im Dezember 2020 wurde tber die BG Heppenheim Grundstiicks GmbH eine weitere 24 %-
ige Unternehmensbeteiligung erworben, die zusammen mit der direkten Beteiligung der Bay-
erische Gewerbebau AG in der Zwischenzeit auf insgesamt Uber 25 % aufgestockt werden
konnte. Dieses Unternehmen besitzt und betreibt einen gut eingefuhrten Einzelhandelsstand-
ort in der Miinchener Innenstadt in Rathausnahe.

Ausrichtung und Strategie

Im Zentrum unseres Handelns steht unverandert die Sicherung und der behutsame Ausbau
unseres Immobilienbestandes im Rahmen der oben beschriebenen Neuausrichtung unseres
Portfolios. Bei Neubauten sowie groReren Umbauten im Zuge von Nach- und Neuvermietun-
gen liegt ein Schwerpunkt stets auf der Einhaltung der einschldgigen Nachhaltigkeitskriterien
mit Blick auf die gesellschaftlich gesetzten und notwendigen Klimaschutzziele.
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Zur Werterhaltung des Bestandes legen wir besonderes Augenmerk auf eine regelmafige In-
standhaltung, Pflege und Modernisierung der Gebdude und Auflenanlagen in Abstimmung mit
den Bedirfnissen unserer Mieter. Dies ist neben einem vorausschauenden Vermietungsma-
nagement Voraussetzung fiir einen guten Vermietungsstand und nachhaltigen Unternehmens-
erfolg. Auch kiinftig werden wir weiter mit Augenmalf in Beteiligungen an ausgesuchten Im-
mobiliengesellschaften investieren.

Bei dem Vermietungsmanagement, der Hausverwaltung, der Projektentwicklung wie auch den
tibrigen technischen und kaufménnischen Arbeiten wollen wir uns auch in Zukunft wesentlich
auf die Expertise und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit den Firmen der Doblinger Unter-
nehmensgruppe als Dienstleister fiir unsere Gesellschaft stiitzen. Lediglich fir den Bereich
der Buchhaltung und des Controlling haben wir uns im abgelaufenen Geschéftsjahr entschie-
den, eigenes Personal einzusetzen, da wir dies angesichts des inzwischen aufgebauten Im-
mobilienbestandes effizient einsetzen kdnnen und so insbesondere im Bereich Controlling ei-
nen noch unmittelbareren Zugriff haben.

Ill. Lage

1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr wurden TEUR 36.294 (Vorjahr TEUR 30.686) Umsatzerldse aus der Vermie-
tung des Immobilienbestandes erzielt. Die Umsatzsteigerung gegeniiber dem Vorjahr ist we-
sentlich auf die nach dem Neubau erfolgte Vermietung des Objektes in Kdln zuriickzufihren.
Positive Entwicklungen waren bei der BG Immo GmbH (TEUR 5.844, Vorjahr TEUR 5.202)
und BG Gelsenkirchen GmbH (TEUR 5.158, Vorjahr TEUR 3.613) aufgrund von abgerechne-
ten Betriebskosten, Mieterhéhungen und weiterer Reduzierung der Leerstdnde zu verzeich-
nen. Aufgrund gestiegener Betriebskostenvorauszahlungen und hdheren Abrechnungsergeb-
nissen bei den Betriebskostenabrechnungen als erwartet, sind die Umsatzerlése héher aus-
gefallen als prognostiziert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen TEUR 7.132 nach TEUR 1.841 im Vorjahr. Ent-
halten sind hier die VerduRerungsgewinne aus dem Verkauf des unbebauten Grundsticks in
Miinchen und des Objektes in Heppenheim (TEUR 5.322) sowie der Ertrag aus der Auflésung
von Riickstellungen (TEUR 1.236).

Der Materialaufwand fiir bezogene Leistungen ist mit TEUR 16.774 im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen (TEUR 15.852). Dem deutlichen Anstieg der Betriebskosten aufgrund der allgemei-
nen Kostensteigerung sowie der Neuvermietung des Objektes in Kéln steht ein Riickgang im
Bereich der Instandhaltungsaufwendungen gegeniiber.

Die planméRigen Abschreibungen auf das Anlagevermdgen liegen mit TEUR 8.122 aufgrund
der Zugange im Bereich des Sachanlagevermdgens deutlich iber dem Vorjahreswert von
TEUR 6.832.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Geschéftsjahr TEUR 2.417 (Vorjahr
TEUR 1.917). Der Posten enthalt im Wesentlichen Aufwendungen flr Verwaltungskostenum-
lagen, Rechts- und Beratungskosten sowie Notar- und Gerichtskosten und Nebenkosten des
Geld- und Kreditverkehrs.

Die Ertrage aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, Beteiligungen und aus Auslei-
hungen des Finanzanlagevermégens (TEUR 10.520, Vorjahr TEUR 11.791) betreffen die Ge-
winnzuweisungen der Tiefkiihlhaus Grofmarkt Munchen GbR und der SINAT GmbH & Co.
Objekt Béblingen KG und die Gewinnausschiittung aus der Beteiligung an fiinf geschlossenen
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Immobilienfonds sowie die Beteiligungsertrage aus den erfolgten Ausschuttungen aus gehal-
tenen GmbH-Gesellschaftsanteilen und Zinsertragen des verbundenen Unternehmens SINAT
GmbH & Co. Objekt Boblingen KG.

Das Zinsergebnis liegt bei TEUR -3.058 (Vorjahr TEUR -2.494). Das negative Zinsergebnis ist
zum einen auf die durch die vollstandige Riickfiihrung des Darlehens an einen fremden Dritten
deutlich gesunkenen Zinsertrage zurlickzufiihren und zum anderen auf den deutlich gestiege-
nen Zinsaufwand einhergehend mit dem Anstieg der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinsti-
futen.

Die laufende Ertragsteuerbelastung liegt bei TEUR 4.383 (Vorjahr TEUR 3.219). Der Aufwand
aus latenten Steuern betragt im Geschaftsjahr TEUR 968 (Vorjahr TEUR 184).

Der Jahresiiberschuss belauft sich auf TEUR 17.469 gegenuiber TEUR 13.433 im Vorjahr.
Erist im Geschaéftsjahr insbesondere geprégt durch den Sondereffekt des Verkaufs eines Ob-
jektes in Heppenheim (TEUR 5.294).

Das EBITDA (Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern, Fremdkapitalzinsen und Abschrei-
bungen auf Sachanlagen) betragt TEUR 34.130 nach TEUR 26.496 im Vorjahr.

Der Verlauf des Geschaftsjahres 2022 entsprach den Erwartungen und wird als positiv bewer-
tet; das prognostizierte Jahresergebnis ohne Sondereffekte in einer GréRenordnung von rund
6 bis 7 Mio. EUR wurde insbesondere aufgrund des vorgenannten Sondereffektes deutlich
ubertroffen. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird insgesamt als gut beurteilt und ent-
wickelt sich bisher auch im Jahr 2023 planmaRig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital des Konzerns erhohte sich um den Jahrestiberschuss des Geschéftsjahres
2022 (TEUR 17.469) auf TEUR 324.700. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen
Hauptversammlung 2022 beschlossene Dividendenausschiittung fiir das Geschéftsjahr 2021
(TEUR 5.258) aus. Das Eigenkapital weist einen Anteil an der Bilanzsumme von 50,8 % (Vor-
jahr 50,3 %) auf.

Die Rickstellungen betragen TEUR 14.450 nach TEUR 16.500 zum Vorjahresstichtag. Der
Ruickgang resultiert im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme und Auflésung der Rickstel-
lungen fiir noch zu erbringende Bau- und Instandsetzungsverpflichtungen im Zusammenhang
mit dem Verkauf der Kuhihduser. Gegenlaufig wirkt sich die Zufilhrung von Betragen far aus-
stehende Kosten im Rahmen der Instandhaltung aus.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind im Zusammenhang mit einer Objektfi-
nanzierung auf TEUR 212.984 angestiegen (Vorjahr TEUR 189.387). Die Falligkeit der Ver-
bindlichkeiten gegentber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar: Ein Betrag von TEUR 9.311
hat eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr, ein Betrag von TEUR 182.666 eine Restlaufzeit
von ein bis funf Jahren und ein Betrag von TEUR 21.007 eine Restlaufzeit von tber funf Jah-
ren. Die vereinbarten Zinssatze sind marktublich. Die Tilgungsleistungen erfolgten planmagig.
Die Bankverbindlichkeiten nehmen einen Anteil von 33,3 % an der Bilanzsumme (Vorjahr 30,5
%) ein.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen 4.761 TEUR nach 948 TEUR
im Vorjahr.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen haben sich zum Stichtag von
TEUR 64.599 auf TEUR 42.665 reduziert und betreffen diverse verbundene Unternehmen mit
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stichtagsbezogenen Abrechnungen, unter anderem fiir Bau- und Instandsetzungsaufwendun-
gen, sowie eine kurzfristige Ausleihung des Hauptaktionérs in Hohe von TEUR 41.002 (Vorjahr
TEUR 62.870).

Der Finanzmittelfonds besteht aus Guthaben bei Kreditinstituten abzliglich kurzfristig falliger
Bankverbindlichkeiten und erhdhte sich von TEUR 2.683 im Vorjahr auf TEUR 3.035 zum 31.
Dezember 2022. Die erzielten Cash Flows setzen sich wie folgt zusammen:

Mio. EUR 2022 2022
Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 19,2 -11,8
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit - 34,1 ~ -605
Cash Flow aus der Finanzierungstétigkeit 15,2 755

Die Zahlungsfahigkeit im Konzern ist jederzeit gewahrleistet gewesen. Die Finanzlage im Kon-
zern ist geordnet. Zum Abschlussstichtag verfligt die Gesellschaft lUber freie Kontokorrentlinien
in Héhe von TEUR 5.000.

3. Vermégenslage

Die Konzernbilanzsumme betrégt TEUR 639.305 und ist um TEUR 17.507 im Vergleich zum
Vorjahr angestiegen (das entspricht 2,8 %).

Die im Anlagevermdgen bilanzierten Grundstlicke und Geb&ude weisen mit TEUR 369.534
(Vorjahr TEUR 310.142) den héchsten Anteil an der Bilanzsumme (57,8 %, Vorjahr 49,9 %)
auf.

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Sachanlagevermogens beliefen sich im Berichtsjahr auf
TEUR 14.412. Nach Beriicksichtigung von Abgéngen und Abschreibungen erhéhte sich das
Sachanlagevermdgen um TEUR 3.765 auf TEUR 384.630. Die Sachanlageintensitét (Sach-
anlagen/Gesamtvermégen) reduzierte sich von 61,3 % im Vorjahr auf 60,2 % zum Bilanzstich-
tag. Die wesentlichen Investitionen in das Sachanlagevermdgen betrafen die Kosten fir den
Neubau eines Biirogebédudes und Parkhauses in Kdln sowie den Neubau von zwei Logistik-
hallen in Gelsenkirchen und Kassel.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegensténde sind um TEUR 14.605 auf TEUR
118.937 zuriickgegangen. Begriindet ist dies im Wesentlichen auf die vollsténdige Riickfiih-
rung einer Forderung gegen einen fremden Dritten (Vorjahr TEUR 27.728) aus der Gewéahrung
eines Darlehens. Den gréRten Anteil in diesem Posten haben die Beteiligungen an den Fonds-
gesellschaften. Zum 31. Dezember 2022 werden hier 72,3 %, 62,5 %, 42,7 %, 41,4 % bzw.
30,6 % der Anteile gehalten. Der Buchwert betragt TEUR 102.261 Weiterhin ist in dieser Po-
sition ein Steuererstattungsanspruch in einer Hohe von TEUR 949 enthalten.

Die Vermogenslage im Konzern ist geordnet.
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& Entwickluna 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. Zie! ist es, frilhzeitig und proaktiv potenzielle und tatsach-
liche Risiken fiir die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften zu erkennen und sich erge-
bende Chancen aufzuzeigen, um dadurch die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage des Kon-
zerns nachhaltig zu férdern und zu sichern sowie ungunstige Entwicklungen abzuwenden.

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

Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleiter in der Doblinger Gruppe ange-
wandten und vom Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG Uberwachten Controlling-Instru-
mente sind die standardisierte Kalkulation und Freigabe sowie die kontinuierliche und zeitnahe
Uberwachung von Investitionsvorhaben, regelmafige Bereichsleitersitzungen sowie viertel-
jahrliche bereichsubergreifende Planungssitzungen, an denen auch der Vorstand der Bayeri-
sche Gewerbebau AG teilnimmt. Darliber hinaus wurden im Zusammenhang mit der Auswei-
tung unseres Immobilienportfolios auf Buro- und Gewerbeparks unterschiedlichster Ausrich-
tung fur die neuen Tochtergesellschaften - und seit dem vergangenen Jahr auch fur die we-
sentlichen in der Bayerische Gewerbebau AG direkt gehaltenen Immobilien - einheitliche mo-
natliche Controlling-Berichte auf der Ebene der Bayerische Gewerbebau AG eingefuhrt. Hier
werden alle relevanten Finanzdaten sowie die Daten zum Immobilienbestand und zur Vermie-
tungssituation kontinuierlich erfasst und tberwacht. Unabhangig davon erfolgt die regelma-
Rige Berichterstattung durch das interne Finanz- und Rechnungswesen sowie die vierteljahr-
liche Berichterstattung tiber die Lage des Konzerns im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen.

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

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem werden fortlaufend an gean-
derte Erfordernisse angepasst und weiterhin jahrlich mit dem Aufsichtsrat analysiert und auf
seine Wirksamkeit hin Uberpruft.
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Wesentliche Risiken und Chancen

Die wesentlichen Risiken und Chancen firr 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.

Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und marktbezogenen Umfeld

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

Im vergangenen Jahr 2022 war die gesamtwirtschaftliche Entwicklung stark durch den Russ-
land-Ukraine-Krieg, die extremen Energiekostensteigerungen, die dramatisch hohe Inflation
sowie auch weiterhin noch durch die Folgen der Corona-Pandemie gepragt. Trotz dieses
schwieriger gewordenen Umfeldes konnten wir im abgelaufenen Geschéftsjahr unsere Unter-
nehmensziele ganz (iberwiegend erreichen. Da wir mit unserem Immobilienportfolio regional
wie auch in der Mietflachen- und Mieterstruktur breit aufgestellt sind, sind wir von den Entwick-
lungen auf einzelnen Vermietungsmarkten nicht existentiell betroffen. Wir besitzen in keinem
Bereich ein sogenanntes Klumpen-Risiko. AuBerdem beobachten wir mit proaktivem Vermie-
tungsmanagement die Entwicklung sehr genau und gehen rechtzeitig auf unsere Mieter zu,
um negativen Auswirkungen friihzeitig entgegenzuwirken.

Wie an anderer Stelle ausgefiihrt, waren die Immobilien-Investmentmérkte im abgelaufenen
Jahr nach Segmenten unterschiedlich, aber insgesamt mit einem Umsatzriickgang von uber
40 % von den schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen stark betroffen. Unsere Kon-
zerngesellschaften stehen zur Erreichung der Unternehmensziele weder auf der Verkaufs-
noch auf der Einkaufsseite unter einem zeitlichen Druck, so dass wir in diesem Bereich auch
im laufenden Geschéftsjahr eher Chancen als Risiken sehen, da wir von sich bietenden Mog-
lichkeiten Gebrauch machen kénnen.

Auch zukinftig kdnnen langerfristig wirkende Konjunktureintribungen ausgeldst durch makro-
okonomische und geopolitische Risiken, wie z.B. aktuell durch die Folgen des von Russland
gegen die Ukraine gefihrten Krieges und der damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktio-
nen, die Rahmenbedingungen fir die Bayerische Gewerbebau AG beeintrachtigen. Damit ver-
bunden kénnen sich kinftig auch negative Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaften des Konzerns ergeben, die insbesondere durch eine nicht er-
wartete Entwicklung im Bereich der Vermietung, eine nicht planméaBig verlaufende Objektbe-
treuung und Instandhaltung oder durch nachteilige Anderungen auf den Kapitalmérkten verur-
sacht sein wirden.

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien

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



KONZERNLAGEBERICHT
Seite 12

Bei unseren Neubauprojekten, aber auch bei groReren Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsvorhaben kénnen sich Risiken (iber den gesamten Entwicklungszyklus der einzelnen
Projekte ergeben. Insbesondere sind hier héhere Baukosten, Projektverzégerungen oder eine
geringere Mietnachfrage bei sich &ndernden Marktbedingungen zu nennen. Diesen Risiken
wird bereits bei der Kalkulation und Investitionsentscheidung und in der Realisierungsphase
durch eine laufende enge Projektkontrolle begegnet. Gleichzeitig werden MafRnahmen erar-
beitet und getroffen, um Kosteneinsparpotentiale konsequent zu nutzen und zeitnah umzuset-
zen. Aktuell haben wir nur wenige Neubauvorhaben in der Ausfuhrung (Fertigstellung des
Mieterausbaus in Kassel, Neubau Logistikhalle in Gelsenkirchen), deren Abwicklung planma-
Rig veri&uft und die bereits vollstandig vermarktet sind. GroRere Risiken sind derzeit trotz der
aktuellen Lieferschwierigkeiten und gestiegenen Kosten in der Bauwirtschaft nicht zu erken-
nen.

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

Fur das laufende Geschéftsjahr sehen wir Risiken im Vermietungsbereich aus den beschrie-
benen schwierigen gesamtwirtschaftiichen Rahmenbedingungen. Es bleibt abzuwarten, inwie-
weit einzelne unserer Mieter von den Auswirkungen so stark betroffen sind, dass es zu insol-
venzen und in der Folge zu Mietausfallen kommen kdnnte. Wir sehen diese Risiken im Einzel-
fall als wahrscheinlich, ihre mégliche Schadenshéhe insgesamt jedoch als 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 Gberwacht.

Finanzierungsrisiken kdnnen sich fur die Gesellschaft insbesondere aus einer ungunstigen
Zinsentwicklung ergeben, wie sie durch die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB)
in Reaktion auf die Rekord-Inflation seit Mitte des abgelaufenen Geschéftsjahres eingetreten
ist. Es ist damit zu rechnen, dass die EZB angesichts des anhaltend hohen Inflationsgesche-
hens ihre restriktive Geldpolitik mit einem schrittweise ansteigenden Leitzins, der nach der
letzten Erhéhung um einen halben Punkt im Méarz 2023 bereits bei 3,5 % liegt, auch in den
nachsten Monaten fortsetzt und es zu weiteren Zinserhéhungen in diesem Jahr kommen wird.
Eine Bestandsgefahrdung kann durch die erwarteten Zinserhdhungen nicht ausgeldst werden.
In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass in den nachsten 18 Monaten aufgrund der
Restlaufzeiten der bestehenden Kredite keine gréf3eren Anschlussfinanzierungen anstehen.
Da wir iiber eine im Branchenvergleich hohe Eigenkapitalausstattung verfiigen, ergeben sich
auf der anderen Seite bei den schwieriger werdenden Finanzierungsbedingungen auch Wett-
bewerbsvorteile. Chancen ergeben sich dabei weiterhin auch daraus, dass uns Uber das er-
fahrene Finanzierungsmanagement der Doblinger Gruppe jederzeit umfassender Zugang zu
einer groRen Anzahl an Finanzierungsinstituten offensteht.

Im Rahmen der laufenden Geschaftstatigkeit unterliegt die Bayerische Gewerbebau AG mit
ihren Tochtergesellschaften grundsatzlich auch einem Liquiditatsrisiko. Die Liquiditat wird lau-
fend berwacht und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es stehen der Geselischaft
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ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finanzierungsmdglichkeiten zur Verfugung. Eine
Storung der Liquiditat erkennen wir nicht.

Betriebliche und organisatorische Risiken

Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschéftsjahr wie in den Vorjahren ihre
kaufmannischen und technischen Aufgaben iiber 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 Erfillung aller ibertragenen
Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau
AG begleitet. Hierzu finden unter anderem regelmaBige, mindestens wochentliche Bespre-
chungen zwischen der kaufmannischen Leitung auf Seiten unserer Dienstleister und auf Sei-
ten unserer Gesellschaft sowie dem Vorstand statt.

Auch Risiken im Zusammenhang mit Personalfilhrung und -gewinnung betreffen somit die
Bayerische Gewerbebau AG nicht unmittelbar. Auf der anderen Seite hat die Gesellschaft mit
dieser Vorgehensweise die Moglichkeit, von einem breiten Spektrum an Fachwissen und lang-
jahriger Expertise eines groRen 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 lhrer kaufménnischen und Controlling-Aufgaben seit dem abgelaufe-
nen Geschiftsjahr 2022 schrittweise zum heutigen Stand drei eigene Mitarbeiter einsetzt. Wir
sehen hierdurch im Gegenteil eine noch bessere Absicherung und Kontrolle unserer Aufgaben
gewahrleistet.

Gesamtbetrachtung der Risiken und Chancen

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften er-
fasst mégliche Risikopositionen, identifiziert Risikoveranderungen und beschreibt geeignete
MaBnahmen zur Gegensteuerung. Um ein frihzeitiges Erkennen potenzieller Risiken und ein
rechtzeitiges Einleiten geeigneter Gegenmalinahmen, aber auch das Erkennen und Ergreifen
von Chancen zu erméglichen, findet ein stdndiger enger Wissensaustausch mit allen einge-
setzten Fachbereichen auf der Dienstleisterebene sowie eine vertrauensvolle Abstimmung mit
dem Aufsichtsrat statt.

Unter Berlicksichtigung aller Einzelrisiken sowie eines moglichen kumulativen Effektes hat die
Beurteilung des Gesamtrisikos, dem die Bayerische Gewerbebau AG ausgesetzt ist, derzeit
keine den Fortbestand der Gesellschaft und des Konzerns geféhrdenden Elemente ergeben.
Auf Basis der verfugbaren Informationen und der mittelfristigen Planung sind gegenwartig und
auch fur die Zukunft keine die Existenz der Bayerische Gewerbebau AG allein oder des Bay-
erische Gewerbebau AG - Konzerns insgesamt gefahrdenden Einflisse erkennbar.

2. Prognosebericht

Die Bayerische Gewerbebau AG wird sich mit ihren Tochtergesellschaften auch in den kom-
menden Jahren ausschlieRlich auf das Immobiliengeschaft konzentrieren. Der eingeschlagene
Weg, den Bestand an Tiefkuhlhdusern als ausgesprochene Betreiberimmobilien zu reduzieren
und zunehmend klassische Biro-, Gewerbe- und Logistikimmobilien zu erwerben oder zu ent-
wickeln sowie auch in Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften zu investieren, wird
weiterhin planméaRig und behutsam fortgesetzt.
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Der kurzfristige Ausblick auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland hat sich
gegeniiber dem Herbst 2022 leicht verbessert, die Lage bleibt aber angespannt.” So fasst der
Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwickiung in seinem ak-
tuellen Fruhjahrsgutachten die Perspektiven far das Jahr 2023 zusammen. Gingen im Herbst
noch die meisten Wirtschaftsforschungsinstitute und auch die Bundesregierung von einer
leicht schrumpfenden Wirtschaft fur das laufende Jahr 2023 aus (-0,4 %), so erwarten Sach-
verstandigenrat und Bundesregierung in der Zwischenzeit ein leichtes Wachstum von 0,2 %,
fur das kommende Jahr 2024 wird eine Zunahme des BIP von 1,3 % erwartet. MaRgeblich far
die kurzfristig optimistischeren Prognosen ist insbesondere die zunéchst stabilisierte Energie-
versorgungslage und in der Folge das Aufholpotenzial der energieintensiven Industrieproduk-
tion.

Auch wenn der Héhepunkt der Inflationswelle in der Zwischenzeit erreicht sein dlrfte, so wirkt
die weiterhin hohe Inflation mit den dadurch bedingten Kaufkraftverlusten und gedampfter
Konsumnachfrage gegenldufig. Zudem verschiechtern die steigenden Zinsen die Finanzie-
rungsbedingungen und fuhren zu einem Rickgang der Investitionen. Fir das Jahr 2023 wird
mit einer durchschnittlichen Inflationsrate von 6,6 % gerechnet, fir das kommende Jahr 2024
erwartet der Sachverstandigenrat durchschnittlich 3,0 %. Vor dem Hintergrund dieser Entwick-
lung, die noch weit von dem Stabilitatsziel der Europaischen Zentralbank (EZB) entfernt liegt,
ist mit einer weiter restriktiven Geldpolitik der EZB im laufenden Jahr zu rechnen. Vor allem
die Baukonjunktur dirfte dadurch noch stérker in Mitleidenschaft gezogen werden.

Die wirtschaftliche Verfassung Deutschlands ist nicht nur von dem Krieg in der Ukraine, den
Energiekosten und den Lieferkettenproblemen gepragt. Vielmehr sind auch strukturelle Ursa-
chen fur die aktuelle Schwiéche der deutschen Wirtschaft verantwortlich und eine groRe Her-
ausforderung fur die Zukunft: Der demografische Wandel, die Dekarbonisierung und Digitali-
sierung in Wirtschaft und Gesellschaft sind riesige Transformationsaufgaben, von deren Be-
waltigung durch Staat und Privatwirtschaft die Zukunft unseres Landes in hohem MaRe ab-
héangen wird.

Insgesamt sind auch die Risiken fur die Weltwirtschaft weiterhin hoch und geopolitische Span-
nungen allgegenwartig. Auch die schon weitgehend aus dem Blickfeld gerlckte Corona-Pan-
demie birgt weiterhin Risken. Vor diesem Hintergrund beobachten wir fortlaufend intensiv die
gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung. In unserer Einschatzung fur das laufende Jahr
gehen wir von einem weiterhin instabilen wirtschaftiichen Umfeld mit steigenden Zinsen und
anhaltend zu hohen Inflationsraten aus. Preissteigerungen insbesondere auf dem Energiesek-
tor wirken sich fur uns und unsere Mieter unmittelbar Giber die Nebenkosten aus. Ein hohes
Preisniveau bei Baustoffen und weiterhin hohe Baukosten sind bei unserer Planung von Bau-
projekten bzw. Modernisierungsmafnahmen zu beriicksichtigen. Abgesehen von einer kleine-
ren Logistikhalle in Gelsenkirchen flr einen Bestandsmieter sind gréRere Neubauvorhaben
aktuell nicht in unserer Planung flir das Jahr 2023.

Auf der Basis heutiger Informationen planen wir fur dieses Jahr mit Umsatzerlésen von etwa
40,5 Mio. Euro (Plan Vorjahr 33,5 Mio. Euro). Die Steigerung bei den Mieterlésen ist mallgeb-
lich auf die Fertigstellung des Neubauvorhabens in Kaln, welche sich im Jahr 2023 erstmalig
ganzjahrig auf die Umsatzerlése auswirkt, zurlickzuftihren, aber auch durch den gestiegenen
Vermietungsstand in einigen unserer Bestandsimmobilien.

Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immobilien zu sichern und die
Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten, werden laufend zeitgemaie Investitionen in die
Gebaude getatigt. So ist fur das laufende Geschaftsjahr 2023 ein Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsprogramm von rund 11,4 Mio. Euro (Plan Vorjahr 8,7 Mio. Euro) geplant. Auf-
grund der immer noch bestehenden Lieferengpasse bei zahlreichen Baumaterialien sowie
auch des Arbeitskraftemangels im Baugewerbe kann es hier zu Verzégerungen und damit
insbesondere zu einem Instandhaitungsriickstand kommen.
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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 Blrovermietungsmarkt erwarten wir im Jahr
2023 eine geringere Nachfrage und leicht steigende Leerstande. Wie sich dabei der Trend zu
mehr Home-Office auf der einen und steigende Einstellungsbereitschaft im fiir die Nachfrage
nach Biiroflaichen wichtigen Dienstleistungssektor auf der anderen Seite auswirken, ist noch
nicht abschlieRend zu erkennen. Wir gehen jedoch davon aus, dass der Vermietungsmarkt im
laufenden Jahr ruhiger wird und Expansionsplane {iberdacht werden. Dagegen profitiert der
Logistikmarkt noch von einem Nachfrageliberhang bei einem weiterhin knappen Angebot.

Fiir das Geschaftsjahr 2023 erwarten wir ohne Sondereffekte einen Jahresiiberschuss in einer
GroRenordnung von rund 10 Mio. Euro. Ziel ist es, mittel- und langfristig auf nachhaltiger Basis
unser gutes Ertragsniveau zu gewahrleisten und damit auch die Dividenden zu sichern.

Unabhéngig von der gegenwiértigen Ausnahmesituation in Folge des Ukraine-Krieges erwar-
ten wir in der Gesamtentwicklung von Wirtschaft und Gesellschaft auch kiinftig unvorhergese-
hene Briiche und Uberraschungen. Wir stellen uns darauf und auf weitere Marktveranderun-
gen mit angemessenen wirtschaftlichen Reserven und 18sungsorientierten Reaktionen ein.
Auch in Zukunft werden wir uns dem Wettbewerb stellen und sind zuversichtlich, auch weiter-
hin 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 AkiG erstellt. Der Bericht wurde von dem
bestellten Jahresabschlussprifer geprift und bestatigt.

Die Schlusserklidrung dieses Berichtes lautet wie folgt:

,Nach meiner pflichtgemaRen und gewissenhaften Prifung der Geschéftsbeziehungen im Ge-
schéftsjahr 2022 der Bayerische Gewerbebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH, Man-
chen, und deren verbundenen Unternehmen kann ich fir das Geschéftsjahr 2022 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 Rechtsgeschéfte vorgenommen
wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat oder ver-
glitet hat. MaRnahmen auf Veranlassung oder im Interesse des herrschenden Unternehmens
oder eines mit ihm verbundenen Unternehmens wurden nicht getroffen oder unterlassen.”

Grasbrunn, 25. April 2023
V% 7/_{,

Der Vorstand




