BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN

Konzernjahresabschluss zum 31. Dezember 2023

und Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr 2023
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AKTIENGESELLSCHAFT

GRASBRUNN

KONZERN - GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Umsatzerlése
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Personalaufwand
Léhne und Gehéilter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und fur Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung
EUR -4.471,85 (Vorjahr EUR -345.433,80)
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrége aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 4.719.169,70 (Vorjahr EUR 4.462.450,32)
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 210.000,00 (Vorjahr EUR 105.000,00)
Sonstige Zinsen und dhnliche Erirage
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 179.278,97 (Vorjahr EUR 32.421,34)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon aus der Aufzinsung der Riickstellungen
EUR -45.866,00 (Vorjahr EUR -52.985,00)
- davon an verbundene Unternehmen
EUR -1.914.173,15 (Vorjahr EUR -218.452,66)
Latente Steuern
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Konzern-Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellung in andere Gewinnriicklagen

Konzernbilanzaewinn

2023
EUR

2022
EUR

40.852.711,62
2.998.446,19

-17.315.500,22

-456.608,21
-43.434,11

-9.653.501,72
-1.597.262,30
10.944.583,15

36.293.731,51
7.132.459,98

-16.774.657,03

-382.385,49
-372.683,20

-8.122.184,28
-2.417.391,10
11.348.759,09

420.870,87 -933.084,36
210.000,00 105.000,00
218.488,31 126.825,25
-6.086.733,01 -3.184.828,83
604.940,00 -967.960,00
-4.325.915,99 -4.382.741,55
16.771.084,58 17.468.859,99
16.771.084,58 17.468.859,99

67.462.101,97
-10.000.000,00

57.866.709,43
-2.500.000,00

74.233.186,55

72.835.569,42
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN
ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss der Bayerische Gewerbebau AG wird unter Beachtung des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) und den erganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes freiwillig
aufgestellt. 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 Miinchen 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 Miinchen an keiner
Borse gehandelt. Die Gesellschaft gilt folglich nicht als kapitalmarktorientiert i. S. d. § 264 d HGB
bzw. bérsennotiert i.S.d. § 3 Abs. 2 AktG.

B. Konsolidierungskreis und -methoden

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2023 umfasst neben der Bayerische Gewerbebau AG
(Mutterunternehmen) insgesamt 13 Tochterunternehmen, die vollkonsolidiert werden und in dem
nachfolgenden Beteiligungsspiegel aufgefiihrt sind.

Gem. § 311 Abs. 1 HGB wurden die Wertansatze fir die im Konzern gehaltenen Anteile an der
,Roman Mayr Haus“ Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH Muanchen, Minchen, der Ludwig
Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen, (jeweils mit Stichtag der Statusénde-
rung zum 1. Januar 2021) aus den Posten der Beteiligungen und der Wertpapiere des Anlage-
vermoégens in den gesonderten Posten der Beteiligungen an assoziierten Unternehmen umge-
gliedert und fortgeschrieben. Zu den weiteren Angaben zu diesen Unternehmen wird auf die die-
sem Konzernanhang nachgestellte Aufstellung zum Konsolidierungskreis und Konzernanteilsbe-
sitz verwiesen.

Die Ermittlung und die Fortfiihrung der Wertansétze sowie die Behandlung ermittelter Unter-
schiedsbetrage fiir gehaltene Beteiligungen an assoziierten Unternehmen erfolgt gem. § 312
HGB. Die Geschifts- bzw. Konzerngeschéftsjahre der einzelnen assoziierten Unternehmen ent-
sprechen dem Kalenderjahr. Die letzten aufgestellten Abschlisse der einzelnen assoziierten Un-
ternehmen erfolgten zum Stichtag dieses Konzernabschlusses. Stellt das assoziierte Unterneh-
men einen Konzernabschluss auf, wird fiir die Ermittiung und fiir die Fortfuhrung der Wertansétze
sowie die Behandlung ermittelter Unterschiedsbetrage fiir die gehaltene Beteiligung am assozi-
ierten Unternehmen dieser zugrunde gelegt. Dies betrifft den von dem assoziierten Unternehmen
Ludwig Beck am Rathauseck — Textilhaus Feldmeier AG aufgestellten Konzernabschllisse nach
den Vorschriften der International Financial Reporting Standards (IFRS). Das Wahlrecht gem.
§ 312 Abs. 5 HGB der Anpassung abweichender Bewertungsmethoden in zugrunde gelegten
Jahres- oder Konzernabschlissen assoziierter Unternehmen gegenlber angewandten Bewer-
tungsmethoden in diesem Konzernabschluss wurde nicht in Anspruch genommen. In der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung wird das auf assoziierte Beteiligungen insgesamt und saldiert
entfallende Ergebnis unter einem gesonderten Posten ausgewiesen.
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Nicht in den Konzernabschluss einbezogen werden die verbundenen Unternehmen SINAT GmbH
& Co. Objekt Béblingen KG, Miinchen, und die Tiefkihlhaus GroBmarkt 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 nachgestellte 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 Bewertungsgrundsatzen 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 geédnderten Regelungen des
HGB einbezogen waren, erfolgt die Kapitalkonsolidierung gem. § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB (a.F.)
unverandert in Fortschreibung und Fortflihrung 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 2023 nicht notwendig.

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

C. Erlauterung zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vermogensgegenstande des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert. Zinsen fiir Fremdkapital werden nicht in die Herstellungskosten einbezo-
gen. Bei Vermégensgegenstanden, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, erfolgen planméaRige und
lineare Abschreibungen. Die Abschreibungen fur Kihlhausanlagen erfolgen unter Zugrundele-
gung der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Anderen Gebauden, Gebaude-
bestandteilen und AuRenanlagen wird eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren
unterstellt. Um den besonderen Werteverlauf zu beriicksichtigen, sieht der Abschreibungsplan
eine teilweise beginnende degressive Abschreibung vor. Ergibt sich im spateren Verlauf aus der
Fortfiihrung einer linearen Abschreibung auf den Restbuchwert ein héherer Betrag gegenUber
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 Vermégensgegenstanden der Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung wird eine Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren herangezogen. Im Falle dauernder
Wertminderung bei Vermogensgegenstanden erfolgen auflerplanmalige Abschreibungen, um
diese mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnnen am Abschlussstichtag beizulegen ist. An-
dere Anlagen sowie Gegenstéande der Betriebs- und Geschéaftsausstattung haben im Wesentli-
chen eine unterlegte Nutzungsdauer von bis zu zehn Jahren. Im Falle dauernder Wertminderung
von Vermogensgegenstanden erfolgen auRerplanméfige Abschreibungen, um diese mit dem
niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am Abschlussstichtag beizulegen ist.
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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 fiir die einzelne Beteiligung und dem anteiligen (Konzern-)Eigenkapital
der jeweiligen Beteiligungsgesellschaft insgesamt positive Unterschiedsbetrage von TEUR
81.883 (,Unterschiedsbetréage 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 fiir die einzelne Beteili-
gung und dem anteiligen (Konzern-)Eigenkapital der jeweiligen Beteiligungsgesellschaft insge-
samt positive Unterschiedsbetrage von TEUR 120.413 (,Unterschiedsbetrdge 1°). Der Betrag
enthalt Geschafts- oder Firmenwerte von TEUR 21.262 und passive (negative) Unterschiedsbe-
trage von TEUR 2.236 (,Unterschiedsbetrage 2“). Enthaltene Geschéfts- oder Firmenwerte wer-
den aufgrund der wertschépfenden und werttreibenden Faktoren (iber eine voraussichtliche Nut-
zungsdauer von 15 Jahren linear abgeschrieben.

Die Vermodgensgegenstdnde 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 Gegensténde des Umlaufvermogens
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 Erfiillungsbetrag wird nach versicherungsmathematischen
Methoden unter Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC) ermittelt. Hierzu wer-
den als biometrische Rechnungsgrundlagen die Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G),
ein Rentenanpassungstrend von 2,50 % sowie ein Rechnungszinssatz von 1,83 % p.a. verwen-
det. 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 durch-
schnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschéftsjahren von 1,76 % ermittelt.
Das den Verpflichtungen zugrunde liegende Versorgungswerk ist seit 1990 geschlossen.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Er-
fullungsbetrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen sind bei der Bewer-
tung 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 Erflllungsbetrag angesetzt.

MaRnahmen aufgrund des Einbezugs von Tochterunternehmen im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung, die zu Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen der Vermogensgegen-
stande, Schulden oder Rechnungsabgrenzungsposten und deren steuerlichen Wertansatzen flh-
ren und sich in spateren Geschéftsjahren voraussichtlich abbauen, unterliegen geméai § 306
HGB einer latenten Steuerabgrenzung.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft Einnahmen vor dem Abschlussstichtag, so-
fern sie einen Ertrag in der Folgeperiode darstellen.
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Aus unterschiedlichen handelsrechtlichen zu steuerlichen Wertansatzen ergibt sich zum Stich-
tag gem. § 274 HGB ein passiver Unterschiedsbetrag (zu versteuernde temporére Differenz) fur
den Posten des Sachanlagevermdgens sowie fiir den in der Steuerbilanz gebildeten und ange-
setzten Sonderposten mit Riicklageanteil (gem. § 6b EStG). Des Weiteren ergeben sich aktive
Unterschiedsbetrage (abziehbare temporare Differenzen) im Wesentlichen fiir den Posten der
Pensions- und sonstigen Riickstellungen. Im Falle ausschlieBlich ermittelter und saldierter aktiver
Steuerabgrenzungsbetrége auf Ebene der Einzelabschliisse bei in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen wurde regelmaRig das Wahlrecht gem. § 274 Abs. 1 S. 2 HGB in An-
spruch genommen und keine aktiven latenten Steuerabgrenzungsbetrége angesetzt. Der fur die
Ermittlung zugrunde gelegte Ertragssteuersatz (fiir Kérperschaftsteuer, Solidaritétszuschlag, Ge-
werbesteuer) betragt rund 26 Prozent. Zum Stichtag ergeben sich ermittelte aktive Steuerabgren-
zungsbetrage von TEUR 420 (Vorjahr TEUR 497) und passive latente Steuerabgrenzungsbe-
trage von TEUR 37.570 (Vorjahr TEUR 38.251). In Gegenrechnung ergibt sich zum Stichtag ein
saldierter passiver Abgrenzungsbetrag von TEUR 37.149 der im Posten der passiven latenten
Steuern ausgewiesen wird. Der zum Vorjahresstichtag ermittelte saldierte passive latente Steu-
erabgrenzungsbetrag filhrte gem. § 274 Abs. 1 Satz 1 HGB zu einem Ansatz in HGhe von
TEUR 37.754. 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 Ertrag (TEUR 605) aus latenter Steuerabgren-
zung.

D. Erlduterungen zu den Posten der Konzernbilanz

D.1. Entwicklung des Anlagevermoégens

Die Entwicklung der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Anlagepositionen im Geschéftsjahr ist
in dem nachfolgenden Konzern-Anlagenspiegel dargestellt. Die Zugange im Bereich des Sach-
anlagevermégens betreffen die Herstellkosten fiir ein im Geschéaftsjahr fertiggestelltes Logistik-
gebdude in Kassel, nachtrégliche Herstellungskosten fiir ein im Vorjahr fertiggestelltes Buroge-
baude mit Parkhaus in Kéln und des im Jahr 2020 fertiggestellten Neubaus in Keferloh sowie
weitere UmbaumaRnahmen in Frankfurt, Garching, Stuttgart und den Neubau einer Halle in Gel-
senkirchen.

Zudem wurden im Geschéftsjahr weitere Grundstlicksflachen in Flérsheim erworben.

Die Zugénge im Posten Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau betreffen die Herstellungs-
kosten fur weitere Um- und Neubaumafnahmen in Edingen-Neckarhausen, Flérsheim, Minchen,
Nirnberg, Gelsenirchen und Stuttgart sowie die zu aktivierenden Anschaffungsnebenkosten fur
den im Geschéftsjahr abgeschlossen Kaufvertrag firr ein bebautes Grundsttick in Berlin.

Die Abgénge im Bereich des Sachanlagevermdgens betreffen die Verauerung eines Grund-
stlicks in Miihlheim sowie den Verkauf von funf Andockschleusen in Berlin im Geschéftsjahr.

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

Die Zugéange der Anteile an verbundenen Unternehmen sind auf die Gewinnzuweisung einer
Tochtergesellschaft und die Gewinnanteile fir das Geschéaftsjahr, die den Kapitalkonten der ent-
sprechenden Geselischafter zugefiihrt wurden, zurtickzufihren.

Die Zugange im Posten der Beteiligungen an assoziierten Unternehmen betreffen den Erwerb
weiterer GmbH-Gesellschaftsanteile einer bereits bestehenden Beteiligung sowie von Aktien an
einem Unternehmen in Héhe von TEUR 33.220. Der aus dem Borsenkurs abgeleitete Wert dieses
Bestandes an den Aktien des Unternehmens betragt zum Stichtag rund TEUR 18.792. Die schwa-
chere Borsenkursentwicklung aufgrund der momentanen wirtschaftlichen Gesamtentwicklung
wird als nicht auf Dauer gesehen, es erfolgte daher keine Wertberichtigung der Ansétze.
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Bei den Abgangen im Finanzanlagevermogen handelt es sich um Entnahmen im Geschaftsjahr
aus den variablen Kapitalkonten.

D.2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, unverandert zum Vorjahr, innerhalb eines
Jahres fillig. Die Forderungen gegen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen beinhalten
ausschlieRlich Forderungen aus dem laufenden Finanz- und Verrechnungsverkehr. Die Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen enthalten unveréndert zum Vorjahr keine Betrage mit
einer Restlaufzeit von iber einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegensténde enthalten die zusatzlich im Geschéftsjahr und in Vorjah-
ren erworbenen Anteile an insgesamt fiinf geschlossenen Immobilienfonds (TEUR 112.722; Vor-
jahr TEUR 102.261). In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine Betrage mit einer
Restlaufzeit von (iber einem Jahr enthalten. Dar(iber hinaus liegen Forderungen aus Umsatz-
steuer in Hohe von TEUR 1.158 vor (Vorjahr: Verbindlichkeit TEUR 838).

D.3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthalt einen Bauskostenzuschuss sowie zwei Umzugskos-
tenzuschisse.

D.4. Grundkapital und genehmigtes Kapital

Das Grundkapital des Mutterunternehmens betragt EUR 17.880.000 und ist eingeteilt in
5.960.000 nennwertlose Stiickaktien, wovon sich unverandert zum Vorjahr 182.078 Stiick im Ei-
genbesitz der Bayerische Gewerbebau AG befinden. Der Nennwert der eigenen Anteile in Hohe
von EUR 546.234 wird offen vom Grundkapital abgesetzt. Das Grundkapital ist voll eingezahit.
Die Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien (5.777.922) hat sich im Geschéftsjahr 2023 sowie
im Vorjahr nicht geéndert.

D.5. Gewinnrlicklagen

Die gesetzliche Riicklage betragt unveréndert zum Vorjahresstichtag TEUR 307. Aufgrund Be-
schluss der Hauptversammiung vom 29. Juni 2023 zur Ergebnisverwendung erfolgte eine Zufh-
rung zu den anderen Gewinnriicklagen in Hohe von TEUR 10.000. Mit den Gewinnrlcklagen ist
ein Betrag in H6he von TEUR 2.195 fiir eigene Anteile verrechnet.

D.6. Konzernbilanzgewinn

Der Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2023 in Héhe von TEUR 74.233 ergibt sich aus
dem Konzernbilanzgewinn des Vorjahres (TEUR 72.836) abzliglich der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Einstellung in andere Gewinnricklagen (TEUR 10.000) und der beschlosse-
nen Ausschiitung (TEUR 5.373) sowie dem Konzernjahresiiberschuss des Geschéftsjahres
(TEUR 16.771).

D.7. Ruckstellungen

Die Riickstellung fiir Pensionen betreffen die Verpflichtungen der Gesellschaft gegentiber 121
Anspruchsberechtigten. Die Steuerriickstellungen beriicksichtigen zum Stichtag im Wesentlichen
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Betrage aus laufenden Ertragsteuern. Im Bereich der sonstigen Riickstellungen wurden alle er-
kennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen beriicksichtigt und vorsichtig bewertet. Im We-
sentlichen werden Rickstellungen fir noch zu erbringende Bau- und Instandhaltungsleistungen
im Zusammenhang mit verkauften Kiihlndusern (TEUR 955; Vorjahr TEUR 2.621) sowie fur aus-
stehende Kosten im Rahmen der Instandsetzung, Betriebskosten-Nachzahlungen, Jahresab-
schlusserstellung, Hauptversammlung, AR-Vergitung, Archivierung und Prozesskosten
(TEUR 2.241; Vorjahr TEUR 5.524) ausgewiesen. Weiterhin enthalten sind Riickstellungen fir
Personalkosten (TEUR 22; Vorjahr TEUR 30).

D.8. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
in TEUR Gesamtbetrag bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre  Uber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 203.846 58.135 145.711 0

Vorjahr 212.984 9.311 182.666 21.007
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 3.374 3.115 240 19
Vorjahr 4.761 4.007 754 0
Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 65.047 65.047
Vorjahr 42.665 42.665
Sonstige Verbindlichkeiten 6.081 6.081 0 0
Vorjahr 1.487 1.487
278.348 132.378 145.951 19
Vorjahr 261.897 57.470 183.420 21.007

Fur Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind in Hohe von TEUR 203.846 (Vorjahr
TEUR 212.984) Grundpfandrechte bestellt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegeniiber dem Hauptaktionér in Héhe von
TEUR 64.506 (Vorjahr TEUR 41.280).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus der Kafpreisan-
zahlung fiir einen Objektverkauf mit TEUR 5.000 (Vorjahr TEUR 0), aus der Tilgungsabgrenzung
TEUR 587 (Vorjahr TEUR 471) und kreditorische Debitoren TEUR 168 (Vorjahr TEUR 81).

D.9. Passive latente Steuern

Die in den Konzernabschluss zum Stichtag aus den Einzelabschllissen ibernommenen passiven
Steuerabgrenzungsbetrage ergeben sich aus passiven Unterschiedsbetrdgen (zu versteuernden
temporaren Differenzen) gem. § 274 HGB fir Sach- und Finanzanlagen von gesamt
TEUR 34.967 (Vorjahr TEUR 35.586). Die latenten Steuern aus aktiven Unterschiedsbetragen
(abziehbare temporéare Differenzen) resultieren aus den Finanzanlagen, den Forderungen und
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sonstigen Vermdgensgegenstdnden sowie den Rickstellungen mit TEUR 420 (Vorjahr
TEUR 497).

Passive latente Steuern nach § 274 HGB ergeben sich ferner aus unterschiedlichen handels-
rechtlichen und steuerlichen Wertansétzen und deren Folgebewertung fiir Grundstiicke und Ge-
baude beim Mutterunternehmen aufgrund Wegfall des Beibehaltungswahlrechts von Sonderpos-
ten mit Rucklageanteilen (Anderung des § 298 HGB durch das Transparenz- und Publizitatsge-
setz gem. Art. 54 EGHGB; TEUR 1.726; Vorjahr TEUR 1.788).

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

E. Erlduterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

E.1. Umsatzerlose

Die gesamten Umsatzerlése (TEUR 40.853; Vorjahr TEUR 36.294) resultieren aus der Vermie-
tung der Immobilien des Konzerns. Die Umsatzerlése werden ausschlielich im Inland erzielt. Die
deutliche Umsatzsteigerung istim Wesentlichen auf die Vermietung des Neubaus in Kéln, welche
im Vorjahr nur anteilig in den Umsatzerlésen enthalten war, zuriickzufihren.

E.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthielten im Vorjahr im Wesentlichen die Veraulerungsge-
winne aus dem Verkauf des unbebauten Grundstlicks in Miinchen und des Objektes in Heppen-
heim (TEUR 5.322). Weiterhin ist in dieser Position der Ertrag aus der Auflésung von Rickstel-
lungen (TEUR 2.203; Vorjahr TEUR 1.273) enthalten.

E.3. Materialaufwand

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen sind um TEUR 541 auf TEUR 17.316 gestiegen. Sie
enthalten Aufwendungen fiir Instandhaltung, Umbauten fir Mieter und Reparaturen, Betriebskos-
ten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungspramien. Die Betriebskosten (TEUR 10.139;
Vorjahr TEUR 9.499) sind im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen. Die Instandhaltungsaufwen-
dungen (TEUR 6.647; Vorjahr TEUR 6.504) sind hingegen im Zusammenhang mit laufenden Um-
baumafnahmen im Bestand relativ unverandert geblieben.

E.4. Personalaufwand

Die Personalaufwendungen sind um TEUR 255 auf TEUR 500 deutlich zuriickgegangen (Vorjahr
TEUR 755). Im Wesentlichen ist dies auf die deutlich geringeren Pensionsriickstellungen zurick-
zufthren.

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 736; Vorjahr TEUR 849), Zufiihrungen zur Einzelwertberichti-
gung auf Forderungen (TEUR 178; Vorjahr TEUR 818), Rechts- und Beratungskosten
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(TEUR 177; Vorjahr TEUR 227), Notar- und Gerichtskosten (TEUR 5; Vorjahr TEUR 106) und
Nebenkosten des Geldverkehrs (TEUR 32; Vorjahr TEUR 58).

E.6. Ertrage aus Beteiligungen

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen die nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen Tief-
kiihlhaus Gro3markt Minchen GbR, Minchen, und SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG,
Minchen. Weitere Ertrage entfallen auf die Gber die Bayerische Gewerbebau AG und eine Toch-
tergesellschaft gehaltenen Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds sowie die gehaltene
Beteiligung an einer Immobilienverwaltungsgesellschaft. Die Ertrdge aus Ausleihungen des Fi-
nanzanlagevermégens betreffen das verbundene Unternehmen SINAT GmbH & Co. Objekt Bob-
lingen KG, Miinchen.

E.7. Zinsergebnis

Die Zinsertrage resultieren aus dem laufenden Finanz- und Verrechnungsverkehr sowie der Dar-
lehensgewéahrung im Verbund. Zudem hat im laufenden Geschéftsjahr die Verzinsung der Gut-
haben auf Bankkonten stattgefunden.

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

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

Der Posten enthalt im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand fur das Geschéftsjahr 2023.

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

F. Sonstige Angaben
F.1. Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung erlautert die Konzernzahlungsstréme getrennt nach Mittelzufllissen und
-abfliissen aus der laufenden Geschéftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit und aus der Finan-
zierungstatigkeit. Der in der Kapitalflussrechnung ausgewiesene Finanzmittelbestand in Hohe
von TEUR 1.913 (Vorjahr TEUR 3.035) entspricht den in der Bilanz ausgewiesenen Guthaben
und Inanspruchnahme der kurzfristigen Verbindlichkeiten im Rahmen eines Kontokorrent.

F.2. Eigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital betragt zum 31. Dezember 2023 TEUR 309.646 (Vor-
jahr TEUR 298.248).
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F.3. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aufgrund von Erbbauzinsverpflichtungen in Hohe
von TEUR 30 im Geschaftsjahr 2024. Fur die Geschéaftsjahre 2025 und 2026 wird, ohne Berlck-
sichtigung der Indexierung, mit Verpflichtungen in Héhe von jéhrlich TEUR 30 gerechnet. Flr die
Gesamtlaufzeit der Erbbaurechtsvertrage wird nach heutigem Stand ein Betrag von TEUR 2.653
(Vorjahr TEUR 2.742) anfallen. Im Geschéaftsjahr bestehen keine finanziellen Verpflichtungen auf-
grund der Anmietung von Grundstiicksflachen (Vorjahr TEUR 14). Zum Stichtag bestanden wei-
terhin sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Verpflichtung zum Kauf von GmbH-Geschéfts-
anteilen in Hohe von TEUR 22.237. Die Verpflichtungen haben eine Laufzeit von ein bis flnf
Jahren mit einem Betrag in Hohe von TEUR 22.237.

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

Die BG Verwaltung GmbH ist unbeschrankt haftender Gesellschafter der Tiefkiihlhaus Gro3markt
Minchen GbR, Miinchen.

F.4. Ergebnisverwendung

Im Jahr 2023 wurden gemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 29. Juni 2023 aus dem
Bilanzgewinn der Bayerische Gewerbebau AG fiir das Geschéftsjahr 2022 insgesamt
TEUR 5.373 ausgeschiittet. Dies entspricht einer Dividende von EUR 0,93 je Aktie.

Vorstand und Aufsichtsrat der Bayerische Gewerbebau AG werden den Aktionéren auf der or-
dentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der Bayeri-
sche Gewerbebau AG fiir das Geschéftsjahr 2023 eine Dividende in Hohe von EUR 0,96 je Aktie
(insgesamt TEUR 5.547) auszuschitten, TEUR 5.000 in die Gewinnriicklagen einzustellen und
den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

F.5. Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
Alleiniger Vorstand der Gesellschaft im Geschéftsjahr 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.

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschéftsjahr Herr Thies Eggers (Vorsitzender), Steuer-
berater 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 Uber die Entlastung fir das Geschaftsjahr 2023 entscheidet, gerichtlich zum Aufsichtsrat be-
stellt.

F.6. Bezlge des Vorstands und des Aufsichtsrats

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



KONZERNANHANG
Seite 10

F.7. Zahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschéftigte im Geschaftsjahr durchschnittlich 4 (Vorjahr 2) Arbeitnehmer, da-
von 1 (Vorjahr 0) Arbeitnehmer in Teilzeitbeschéftigungsverhaltnissen.

F.8. Honorar des Abschlussprifers

Die Honorare fiir Abschlussprifungsleistungen fir das Berichtsjahr (Priifung des Konzernab-
schlusses, Priifung des Einzelabschlusses und des Abhangigkeitsberichtes des Mutterunterneh-
mens) betragen insgesamt TEUR 54.

F.9. Konzernverhéltnisse / Konzernabschluss

Die Bayerische Gewerbebau AG ist ein Tochterunternehmen der Doblinger Beteiligung GmbH,
Miinchen. 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 fir den grofiten Kreis an Unternehmen einen
Konzernabschluss auf, der beim Unternehmensregister zur Offenlegung eingereicht wird.

F.10. Nachtragsbericht

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

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

Mit Kaufvertrag vom 18.12.2023 wurde ein bebautes Grundsttick in Berlin erworben. Der Uber-
gang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte am 30.01.2024.

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

Grasbrunn, den 26. April 2024

S

er Vorstand
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Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn
Konzernabschluss 2023
Angaben und 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
Verbundene Unternehmen
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,
deren Anteile das Mutterunternehmen unmittelbar halt
BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn 100,0 1.000 7.930 520 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 Heppenheim Grundstiicks GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 2.580 587
BG Immo GmbH, Grasbrunn 100,0 500 2.563 -242
BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn 100,0 1.000 18.497 1.918
BG Neues Ufer GmbH GmbH, Grasbrunn 100,0 1.500 10.498 955
BG Tamm GmbH, Grasbrunn 100,0 500 1.883 69
BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn 100,0 26 16.731 4.296
Garching Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn 100,0 26 1.613 389
Assoziierte Unternehmen
deren Anteile das Mutterunternehmen unmittelbar halt
Roman Mayr-Haus Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Minchen 34,6 884 1.716 6.054
Assoziierte Unternehmen
deren Anteile das Mutterunternehmen mittelbar hélt
Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, Miinchen 26,1 4)5) 9.446 65.453 392
Nicht in den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen,
deren Anteil s Mutterunternehmen mittelbar hélt
SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG, Miinchen 90,0 2 25 2.154 5.134
TiefkGihlhaus GrofRmarkt Miinchen GbR (TGM), Miinchen 26,0 3) 511 2.053 379 1)

Ergidnzende Angaben

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 halt einen Anteil von 95,1 % an den von den stillen Gesellschaftern erbrachten Einlagen.
Der der BG Verwaltung GmbH zustehende Anteil an dem Jahresiiberschuss betragt TEUR 4.621

3) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH hélt.

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

Konzernabschluss 31.12.2023

Konzern - Kapitalflussrechnung

+/-
+/-

-/ +

+/-

Konzern - Periodenergebnis

Abschreibungen auf Gegensténde 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
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind

Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstéanden des Anlagevermégens
Zinsaufwendungen / Zinsertrage

Sonstige Beteiligungsertrage

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Ertragsteueraufwand / -ertrag

Ertragsteuerzahlungen

Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des
Sachanlagevermogens

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des
Finanzanlagevermdgens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen
Auszahlungen fiir 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 Verdnderungen des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres
Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres

Davon frei verfiigbarer Finanzmittelbestand

2023 2022

TEUR TEUR
16.771 17.469
9.654 8.122
-5.414 -2.819
-768 -22
-1.028 24.616
25.612 -17.218
0 -5.322
5.868 3.058
-10.945 -10.189
-421 933
3.721 5.351
-3.916 -4.773
39.134 19.206
14 7.847
1.988 1.282
-11.326 -14.412
-10.599 -28.820
218 41
-19.705 -34.062
-5.373 -5.258
-9.138 -5.638
0 29.235
-6.041 -3.132
-20.552 15.207
-1.122 352
3.035 2.683
1.913 3.035
1.913 3.035



Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn
Konzernabschluss 31.12.2023

Konzern - Eigenkapitalspiegel

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

TEUR /1.01.2022 ricklagen 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
Kapitalriicklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 222.913 0 2.500 0 225413
Bilanzgewinn 63.125 (5.258) (2.500) 17.469 72.836
Eigenkapital 312.489 (5.258) 0 17.469 324.700

Aus- Einstellung Konzem-
31.12.2022  schiittung in Gewinn- Jahres- 31.12.2023

TEUR /1.01.2023 riicklagen iiberschuss
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
Kapitalriicklagen 9.118 0 0 0 9.118
Gewinnriicklagen 225.413 0 10.000 0 235.413
Bilanzgewinn 72.836 (5.373) (10.000) 16.771 74.233

Eigenkapital 324.700 (5.373) 0 16.771 336.098
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG

GRASBRUNN
KONZERNLAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

A. Grundlage des Unternehmens

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

Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktmaRig 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 standige Marktbeobachtung und Priifung von fiir Neubau
oder Erweiterungen geeigneten Grundstiicken sowie Erwerbsmdéglichkeiten 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 Kiihlhduser
ihre Abhangigkeit von der Tiefkiihlbranche sukzessive deutlich zuriickgefiihrt und gleichzeitig
ihren Immobilienbestand durch Neuerwerbungen und Neubauten kontinuierlich diversifiziert.
Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft mit ihren Tochterunternehmen erstreckt sich damit
heute im Wesentlichen auf folgende drei Bereiche:

1. Tiefkiihlhausimmobilien:

Hier wurden zu Jahresbeginn 2023 noch drei Standorte betrieben. Wegen des hohen
technischen Betreuungsaufwandes und der damit verbundenen Risiken bei nur noch
geringem Bestand ist geplant, diesen Bereich nach Auslaufen der jeweiligen Projekt-
vertrage vollstdndig aufzulosen. In diesem Kontext wurde im Berichtsjahr ein Objekt in
Garching mit Kaufvertrag vom 20.10.2023 veraufRert; Nutzen und Lasten hierfir gingen
im ersten Quartal 2024 (iber. Ein Objekt in KéIn wurde mit Blick auf betriebliche Erfor-
dernisse beim Mieter nochmals verlangert; in Florsheim wurde ein Bauabschnitt lang-
fristig vermietet - mit voller Bewirtschaftung (incl. Kélteerzeugung) durch den Mieter.
Das Geschéftsfeld Tiefkiihl-lmmobilien ist damit fir die Bayerische Gewerbebau AG
de facto weitgehend marginalisiert.

2. Biiro- und Gewerbeimmobilien:
Zum Jahresende 2023 wurden zusammen mit neun Tochtergesellschaften insgesamt
sechs Biirostandorte, 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 Biro- 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 Uber drei Tochterge-
sellschaften werden Anteile an anderen Immobiliengesellschaften 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 unveréndert 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 Energiepreisernéhungen, 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 ausgelosten
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 Investitionstatigkeit. Nach Angaben des ifo-Instituts nahm der Anteil von Unternehmen mit
Auftragsmangel seit Frithjahr 2023 kontinuierlich zu. Im Kontext der schwécheren industriellen
Konjunktur gingen auch die realen Umsétze im Grofhandel zuriick. Lieferengpésse im produ-
zierenden Gewerbe lieRen 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 Ruickwartsgang eingelegt.
Die rezessive Entwicklung wurde im ersten Quartal 2024 weiter verschérft: Der Ifo-Geschéfts-
klima-Index weist wieder nach unten; Neben den geopolitischen Turbulenzen beeintréchtigen
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-
stort — so Chefvolkswirte renommierter GroRbanken. In Summe steckte Deutschland fest in
einer Rezession.

Der private Konsum steuert rund die Halfte 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 Rickgang
in 2023 prognostizieren Wirtschaftsforscher wie das Handelsblatt Research Institute fir 2024
und 2025 eine lediglich leichte Konsumerholung. 2025 dirfte 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 Riickgang 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 Rilickgang um mehr als drei Prozent.

Nach der Finanzkrise 2009 und der Corona-Krise 2020 verzeichnete der deutsche Auflenhan-
del 2023 das schwéchste Ergebnis seit drei Jahrzehnten, so der DIHK. Der Exportliberschuss
hat sich mit 210 Mrd. Euro zwar gegeniiber dem Vorjahr mehr als verdoppelt, aber nur weil
die Importe mit 9,7% deutlich starker zurtickgingen 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 Arbeitsplatze in Deutsch-
land bewegte sich in 2023 im Korridor zwischen 34,5 und 35 Millionen. Fir 2024 wird ein An-
stieg der Arbeitslosigkeit auf mehr als 2,7 Millionen erwartet.

Erfreulich ist die Tendenz bei der Wahrungsstabilitidt: 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 spét, aber z(igig die Rickkehr zur Normalitat 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 Héhe von 7,4%
ggii. dem Vorjahr. Die Situation in dieser Branche dirfte sich 2024 kaum &ndern, gehen doch
die Vorhersagen nach einem Rickgang der Bauinvestitionen in 2023 von 2,3% davon aus,
dass der Riickgang sich in 2024 eher noch etwas verstarkt. Ein weiterer Indikator fir 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 fur die Stabilitat der Finanzméarkte 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 zweithéchste 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% ggii. dem Vorjahr entspricht. Auf das Birosegment entfielen 39 Mrd. Euro; dabei war der
Rickgang in Deutschland am starksten ausgepréagt — mit einem Rickgang bei den Biroimmo-
bilien-Investitionen um sogar 73%. Der Investmentmarkt fir Logistikimmobilien, Produkti-
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 schwéchelnde konjunkturelle Umfeld war dabei mafigeblich verantwortlich fur
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sinkende Flachenumsétze an den Nutzermarkten. 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 Rickgang im
Vorjahresvergleich um 19%, bei den sechs deutschen Top-Birostandorten sogar ein Riick-
gang im Flachenumsatz von rund 26% gegeniiber 2022. Positiv abheben mit signifikant nied-
rigeren Riickgéngen konnten sich die siideuropéischen Biiroméarkte 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 Riickgang 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 (inkl.
MwSt.) — noch um 16,7% und dann 2023 um 6,5% zugelegt, nach einem Plus von 9,0% 2021
und 1,5% 2020. Bei Baumaterialien kam es bereits seit Mitte 2022 zu einer Preisberuhigung.
Dies und die Abschwéchung 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 gegenliber gerieten die Preise fiir Wirtschaftsimmobilien in 2023 nach drei Jahren Seit-
wartsbewegung mit einem Riickgang von rund 10% spurbar unter Druck. Die Volatilitat ist
damit bei diesem Marktsegment ausgepréagter als bei Wohnimmobilien, korreliert starker mit
der Wirtschaftsentwicklung und weist auch einen Kontrast zwischen Kaufpreis- und Mietpreis-
entwicklung auf.

Il Geschaftsverlauf

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

Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochtergesellschaften vermieten per Jahresende
2023 rund eine Viertel Million m? Flachen fiir Buro, Logistik und Einzelhandel. Davon entfallen
ca. 122.000 m? auf Buroflachen, rund 32.000 m? auf Tiefkihllogistik, 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 Tiefkihlbereich

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

Auch im abgelaufenen Geschéftsjahr 2023 wurde die vor zehn Jahren begonnene Neuaus-
richtung des Immobilienbestandes der Gesellschaft weg von der einseitigen Konzentration auf
Kiihlhausimmobilien hin zu Biro- 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-
lungsméglichkeit fir den langfristigen Bestand geeignet sind. Gerade angesichts des seit Jah-
ren hohen, zum Teil Gberhéhten 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 Verkaufserlose mit Nutzung jeweiliger § 6b - Riicklagen im Blick.

Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Geschéftsjahr 2012 ein Biroobjekt
in Stuttgart-Vaihingen durch die Tochtergesellschaft BG Immo GmbH. Es folgten im Jahr 2013
der Erwerb eines Biirogebdudes und eines Gewerbehofes in Miinchen-Freimann durch die
BG Lilienthalallee GmbH sowie einer Logistikimmobilie nordwestlich von Stuttgart durch die
BG Tamm GmbH. Im Jahr 2014 wurde ein Gewerbepark mit urspriinglich rund 100.000 m?
Nutzflaiche durch die BG Gelsenkirchen GmbH (bernommen, 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 Birogebadude umfassendes Ensemble erworben und nach Durchfiihrung etlicher Mo-
dernisierungsmaBnahmen inzwischen wieder voll vermietet. Die Gesellschaft BG Europark
GmbH & Co. KG hat im Geschaftsjahr 2018 im Miinchener Euroindustriepark eine vollstandig
vermietete Fachmarktimmobilie mit geringem Buroflachenanteil 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 Geschéftsraume bezogen. Zum Jahresende 2020 wurden zwei weitere Standorte
in Frechen bei KéIn und in Berlin erworben: In Frechen durch die BG Europaallee GmbH zwei
Biirogebaude 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 flr Trockenlogistik von bisherigen Kiihlhdusern 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. Zur Jahresmitte 2022 konnte der vor Fertigstellung vollstandig vermietete
Neubau eines Biirogebaudes mit rund 21.400 m? Mietflache sowie einem Parkhaus mit 567
Stellplatzen in Kdin-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 Verkau-
fen der vergangenen Jahre gebildeten § 6b — Ricklagen jeweils innerhalb der gesetzlichen
Fristen genutzt werden.

Aufgrund unserer breit gefacherten Mieterstruktur waren im abgelaufenen Geschaftsjahr wie
auch schon im Vorjahr Ausfalle infolge aktueller Kriegs- und Pandemie-Ereignisse und ihren
Folgen — allem voran den enorm gestiegenen Energiekosten — insgesamt gering. Es bleibt
abzuwarten, in welchem MafRe die weiter anhaltenden Volatilitidten auf dem Energiesektor, bei
den Lieferketten oder dem Fachkraftemangel sowie die Inflationsraten und die gestiegenen
Finanzierungskosten zukiinftig zu Ausfallen oder gar Insolvenzen bei Mietern flhren werden.
Als weitere neue Herausforderung kommt post-corona der trendbruchartige Zuwachs an
Home-Office-Quoten hinzu, der auf die Nachfrage nach Biroflachen zunéchst dampfend wirkt.



KONZERNLAGEBERICHT
Seite 6

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 kdnnen.

Beteiligungen

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

Die BG Verwaltung GmbH hélt zwei Beteiligungen, und zwar an der Tiefkiihlhaus Grofimarkt
Miinchen GBR (26%) sowie an der SINAT GmbH & Co. Objekt Boblingen KG (90%). Letztere
unterhélt einen vollstandig an die Daimler AG vermieteten Standort in Béblingen mit mehreren
Biro- und Werkstattgebauden. Das Geschaft 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 GréRenordnung von ca. 30% bis 74% an finf geschlossenen Immobilienfonds.
Einer dieser finf Fonds befindet sich nach dem Verkauf seiner Objekte (der im Geschéftsjahr
2021 fir 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 98 Mio. Euro zum Ende des Jahres 2023 aufgestockt.

Der Konzern hatte im Jahr 2019 ca. 20% der Geschéftsanteile an einer Minchener Immo-
bilienverwaltungs-GmbH erworben. im Geschéftsjahr wurden im April weitere Geschéftsan-
teile durch die Bayerische Gewerbebau AG erworben, so dass zum 31.12.2023 nun insgesamt
ca. 34,6% der Geschéftsanteile gehalten wurden. Das Geschéft dieser Gesellschaft, die einen
vollstandig vermieteten Einzelhandelsstandort am Miinchener Marienplatz besitzt, lauft plan-
gemal.

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

Ausrichtung und Strategie

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

Zur Werterhaltung des Bestandes legen wir besonderes Augenmerk auf eine regelmaRige In-
standhaltung, Pflege und Modernisierung der Gebaude und Aufienanlagen in Abstimmung mit
den Bediirfnissen unserer Mieter. Dies ist neben einem vorausschauenden Vermietungsma-
nagement, Voraussetzung fur einen guten Vermietungsstand und nachhaltigen Unterneh-
menserfolg. Auch kiinftig werden wir weiter mit Augenmal in Beteiligungen an ausgesuchten
Immobiliengesellschaften investieren.
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Beim Vermietungsmanagement, der Hausverwaltung, der Projektentwicklung wie auch den
Ubrigen technischen und kaufmannischen 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 stiitzen. Lediglich fir 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 kénnen und so insbesondere im Bereich Controlling einen
noch unmittelbareren Zugriff haben.

H. Lage

1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr wurden TEUR 40.853 (Vorjahr TEUR 36.294) Umsatzerlése aus der Vermie-
tung des Immobilienbestandes erzielt. Die Umsatzerlose werden ausschlieflich im Inland er-
zielt. Die Umsatzsteigerung gegeniiber dem Vorjahr ist auf die erfolgte Neuvermietung nach
einem umfassenden Neubau in Koln, welche im Vorjahr nur anteilig in den Umsatzerlésen
enthalten war, zurlickzufiihren. Positive Entwicklungen waren bei der BG Lilienthalallee GmbH
(TEUR 4.664; Vorjahr TEUR 4.294), BG Neues Ufer GmbH (TEUR 1.470; Vorjahr TEUR
1.161) und BG Alvearium GmbH & Co. KG (TEUR 5.772; Vorjahr TEUR 5.377) aufgrund von
abgerechneten Betriebskosten, Mieterh6hungen und weiterer Reduzierung der Leerstédnde zu
verzeichnen. Aufgrund teilweise verzogerter Fertigstellungen ist die Umsatzsteigerung gering-
fligig niedriger ausgefallen als prognostiziert.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen TEUR 2.998 nach TEUR 7.132 im Vorjahr. Ent-
halten waren hier im Vorjahr die VerduRerungsgewinne aus dem Verkauf des unbebauten
Grundstticks in Minchen und des Objektes in Heppenheim (TEUR 5.322). Gegenlaufig ist im
Geschaéftsjahr der Ertrag aus der Auflésung von Ruickstellungen (TEUR 2.203; Vorjahr TEUR
1.273) angestiegen.

Die Aufwendungen fir bezogene Leistungen sind um TEUR 541 auf TEUR 17.316 gestiegen.
Sie enthalten Aufwendungen fir Instandhaltung, Umbauten fiir Mieter und Reparaturen, Be-
triebskosten, Erbbauzinsen, Grundsteuer und Versicherungsprdmien. Die Betriebskosten
(TEUR 10.139; Vorjahr TEUR 9.499) sind im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen. Die In-
standhaltungsaufwendungen (TEUR 6.647; Vorjahr TEUR 6.504) sind hingegen im Zusam-
menhang mit laufenden UmbaumaRnahmen im Bestand relativ unveréndert geblieben.

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 planmafigen Abschreibungen auf das Anlagevermégen liegen mit TEUR 9.654 aufgrund
der Zugdnge im Bereich des Sachanlagevermdgens deutlich tber dem Vorjahreswert von
TEUR 8.122.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Geschéftsjahr TEUR 1.597 (Vorjahr
TEUR 2.417). Der Posten enthalt im Wesentlichen Aufwendungen fiir Verwaltungskostenum-
lagen, Zufiihrungen zur Einzelwertberichtigung auf Forderungen, Rechts- und Beratungskos-
ten sowie Notar- und Gerichtskosten und Nebenkosten des Geld- und Kreditverkehrs.
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Die Ertrage aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, Beteiligungen und aus Auslei-
hungen des Finanzanlagevermogens (TEUR 11.575; Vorjahr TEUR 10.520) betreffen die Ge-
winnzuweisungen der Tiefkiihlhaus GroRmarkt Miinchen GbR und der SINAT GmbH & Co.
Objekt Boblingen KG und die Gewinnausschiittung aus der Beteiligung an flinf geschlossenen
Immobilienfonds sowie die Beteiligungsertrage aus den erfolgten Ausschiittungen aus gehal-
tenen GmbH-Gesellschaftsanteilen und Zinsertragen des verbundenen Unternehmens SINAT
GmbH & Co. Objekt Boblingen KG.

Das Zinsergebnis liegt bei TEUR -5.868 (Vorjahr TEUR -3.058). Das negative Zinsergebnis ist
zum einen auf die durch die vollstindige Riickfiihrung des Darlehens an einen fremden Dritten
deutlich gesunkenen Zinsertrage zuriickzuflihren und zum anderen auf den deutlich gestiege-
nen Zinsaufwand einhergehend mit Zinsanpassungen und dem Anstieg der Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten und im Verbund.

Die laufende Ertragssteuerbelastung liegt bei TEUR 4.326 (Vorjahr TEUR 4.383). Der Ertrag
aus latenten Steuern betrigt im Geschaftsjahr TEUR 605 (Vorjahr: latenter Steueraufwand
TEUR 968).

Der Jahresiiberschuss belduft sich auf TEUR 16.771 gegenliber TEUR 17.469 im Vorjahr.

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

Das EBITDA (Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern, Fremdkapitalzinsen und Abschrei-
bungen auf Sachanlagen) betragt TEUR 36.232 nach TEUR 34.130 im Vorjahr.

Der Verlauf des Geschéftsjahres 2023 entsprach den Erwartungen und wird als positiv bewer-
tet; das prognostizierte Jahresergebnis ohne Sondereffekte in einer Gréfienordnung von rund
10 Mio. Euro hat sich damit bestéatigt. Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird insgesamt
als gut beurteilt und entwickelt sich bisher auch im Jahr 2024 planmaRig.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital des Konzerns erhohte sich um den Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
2023 (TEUR 16.771) auf TEUR 336.098. Gegenlaufig wirkte sich die auf der ordentlichen
Hauptversammlung 2023 beschlossene Dividendenausschiittung fiir das Geschaftsjahr 2022
(TEUR 5.373) aus. Das Eigenkapital weist einen Anteil an der Bilanzsumme von 50,8% (Vor-
jahr 50,8%) auf.

Die Riickstellungen betragen TEUR 9.036 nach TEUR 14.450 zum Vorjahresstichtag. Der
Riickgang resultiert im Wesentlichen aus der Inanspruchnahme und Auflésung der Riickstel-
lungen fir ausstehende Kosten im Rahmen diverser Mieterumbauten und Instandsetzungen
im Gebaude sowie von Pensionsverpflichtungen. Gegenlaufig wirkt sich die Zufiihrung von
Ertragssteuern fiir das Geschéftsjahr aus.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten haben sich durch Tilgungszahlungen im Ge-
schaftsjahr auf TEUR 203.846 reduziert (Vorjahr TEUR 212.984). Die Félligkeit der Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellt sich wie folgt dar: Ein Betrag von TEUR 58.135 hat
eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und ein Betrag von TEUR 145.711 eine Restlaufzeit
von ein bis fiinf Jahren. Die vereinbarten Zinssatze sind marktiblich. Die Tilgungsleistungen
erfolgten planm&Rig. Die Bankverbindlichkeiten nehmen einen Anteil von 30,8% an der Bilanz-
summe (Vorjahr 33,3%) ein.
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Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen TEUR 3.374 nach
4.761 TEUR im Vorjahr.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen haben sich zum Stichtag von
TEUR 42.665 auf TEUR 65.047 erhdht und betreffen diverse verbundene Unternehmen mit
stichtagsbezogenen Abrechnungen, unter anderem fir Bau- und Instandsetzungsaufwendun-
gen, sowie eine kurzfristige Ausleihung des Hauptaktionars in Hohe von TEUR 63.102 (Vorjahr
TEUR 41.002).

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

Mio. EUR 2023 2022

Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit +39,1 + 19,2
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -19,7 - 341
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -20,6 + 15,2

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

3. Vermdgenslage

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

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

Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Sachanlagevermdgens beliefen sich im Berichtsjahr auf
TEUR 11.326. Nach Beriicksichtigung von Abgéangen und Abschreibungen erhéhte sich das
Anlagevermdgen um TEUR 1.658 auf TEUR 386.289. Die Sachanlagenintensitat (Sachanla-
gen / Gesamtvermogen) reduzierte sich von 60,2% im Vorjahr auf 58,4%. Die wesentlichen
Investitionen in das Sachanlagevermogen betrafen die Herstellkosten fiir ein im Geschéftsjahr
fertiggestelites Logistikgebaude in Kassel, nachtragliche Herstellungskosten fiir ein im Vorjahr
fertiggestelltes Blirogebaude mit Parkhaus in KéIn und des im Jahr 2020 fertiggestellten Neu-
baus in Keferloh sowie weitere Umbaumafinahmen in Frankfurt, Garching, Stuttgart und den
Neubau einer Halle in Gelsenkirchen. Zudem wurden im Geschaftsjahr weitere Grundstlicks-
flachen in Flérsheim erworben.

Das Finanzanlagevermdégen erhohte sich im Geschaftsjahr um TEUR 9.434. Die Zugénge im
Posten der Beteiligungen betreffen den Erwerb weiterer GmbH-Gesellschaftsanteile einer be-
reits bestehenden Beteiligung (TEUR 10.154) sowie von Aktien an einem Unternehmen in
Héhe von TEUR 543.

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

Die Vermogenslage im Konzern ist geordnet.
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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 tatséch-
liche Risiken fur die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften zu erkennen und sich erge-
bende Chancen aufzuzeigen, um dadurch die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns nachhaltig zu fordern und zu sichern sowie unguinstige 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 Geschaft Giber andere Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe, insbesondere tber die
DIBAG Industriebau AG als Dienstleister durchzufiihren, 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 MaRnahmen fiihren zu unmittelbarer und fortlaufender Abstim-
mung mit der Unternehmensleitung.

Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleister 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, 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 Biro- und Gewerbeparks unterschiedlichster Ausrich-
tung fir 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 Uberwacht. Unabhéngig davon erfolgt die regelmafige Bericht-
erstattung durch das interne Finanz- und Rechnungswesen sowie die vierteljdhrliche Bericht-
erstattung Uber die Lage des Konzerns im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen.

Das Risikomanagementsystem der Bayerische Gewerbebau AG setzt jeweils bereits im friihen
Stadium ein. Entscheidungen fir Investitionen werden nur dann getroffen, wenn die zu erwar-
tende Rendite und der wirtschaftliche Erfolg als sehr wahrscheinlich eingestuft werden kénnen.
Fur mogliche Risiken werden dabei in jeder Renditeberechnung entsprechende Vorsorgepo-
sitionen eingestellt und im weiteren Lebenslauf der Investition beobachtet, Gberpruft und bei
Bedarf angepasst. Damit identifiziert, bewertet, iberwacht 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 tberprift.

Wesentliche Risiken und Chancen

Die wesentlichen Risiken und Chancen fur die Geschéftsentwicklung der Bayerische Gewer-
bebau AG und ihrer Tochtergesellschaften ergeben sich insbesondere auf vier Feldern: Im
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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 kdnnen von der Gesellschaft somit nicht beeinflusst werden. Allerdings werden
sie aufmerksam beobachtet und bei unternehmerischen Entscheidungen bertcksichtigt.

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-
schaftsjahr unsere Unternehmensziele im Wesentlichen Ubertreffen. 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“. Auflerdem
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-Investmentmérkte im abge-
laufenen Jahr nach Segmenten zwar unterschiedlich, aber insgesamt mit einem Umsatzruck-
gang von rund 50% von den schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen stark betrof-
fen. Im deutschen Biiroimmobilien-Sektor belief sich der Riickgang am Investment sogar auf
rund 70%. Unsere Konzerngesellschaften 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 Geschéftsjahr erneut eher Chancen als Risiken
sehen, da wir sich bietende Méglichkeiten ggfs. nutzen kénnen. Auch durch die nochmal ge-
stiegene Unsicherheit am Immobilienmarkt aufgrund der Insolvenz eines grofien Marktteilneh-
mers gegen Ende des vergangenen Jahres sehen wir zum aktuellen Zeitpunkt keine messba-
ren negativen Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft. Weder die Bayerische Gewerbebau
AG noch eine ihrer Tochtergesellschaften waren hier unmittelbar betroffen, so dass sich dar-
aus keine weiteren Risiken flir den Konzern ableiten lassen.

Auch zukiinftig kénnen langerfristig wirkende Konjunktureintriibungen ausgelést durch makro-
dkonomische 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 fir die Bayerische Gewerbebau AG beeintréchtigen. 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 Kapitalmérkten mit
Folgen fiir 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
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machen kénnen, konsequent zu begegnen. Dies geschieht nicht nur durch die laufende Ver-
folgung der gesetzlichen und genehmigungsbedingten Anforderungen durch unsere Dienst-
leister und externe Sachversténdigenprifungen, sondern auch durch eine laufende Verbesse-
rung des technischen Niveaus. In diesem Zusammenhang wird auch der bestehende Versi-
cherungsschutz und dessen Angemessenheit fir die Bedlrfnisse 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 tiber den gesamten Entstehungs- und Entwicklungszyklus
der einzelnen Projekte ergeben. Insbesondere sind hier héhere Baukosten, Projektverzoge-
rungen oder eine geringere Mietnachfrage bei sich dndernden 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 MaRnahmen erarbeitet und getroffen, um Kosteneinsparpotentiale jeweils konsequent zu
nutzen und zeitnah umzusetzen. Aktuell haben wir keine Neubauvorhaben in der Ausflihrung,
nachdem der Mieterausbau in Kassel im Berichtsjahr fertiggestellt wurde und der Neubau einer
Logistikhalle in Gelsenkirchen planméaBig verlaufen ist. GréRere Risiken sind derzeit trotz der
aktuellen Lieferschwierigkeiten und gestiegenen Kosten in der Bauwirtschaft nicht zu erken-
nen. Mittelfristig kénnen sich evtl. additive (Kosten-)Risiken durch weiter verschéarfte Umwelt-
auflagen aufbauen.

Grundsétzlich bestehen Prolongationsrisiken bei auslaufenden Mietvertragen. Bei Mieter-
wechseln werden haufig grundlegende Modernisierungen durchgefihrt und Anpassungen an
aktuelle Markterfordernisse vorgenommen. Dabei achten wir auch darauf, das Erscheinungs-
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 fiir die zukiinftige 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 Geschaftsjahr 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 Schadenshohe 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 Gberwacht.

Finanzierungsrisiken kénnen sich fur die Gesellschaft insbesondere aus einer unglnstigen
Zinsentwicklung ergeben, wie sie durch die Geldpolitik der Européischen 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 fir im Laufe des laufenden Geschéftsjahres anstehende Anschlussfinanzierungen der
Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften. Eine Bestandsgefahrdung kann,
durch die bei Prolongationen dadurch zu erwartenden Zinserhdhungen nicht ausgeldst wer-
den. Da wir Uiber eine im Branchenvergleich hohe Eigenkapitalausstattung verfiigen, ergeben
sich auf der anderen Seite bei den schwieriger werdenden Finanzierungsbedingungen sogar
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komparative Wettbewerbsvorteile. Chancen ergeben sich dabei weiterhin auch daraus, dass
uns Uber das erfahrene Finanzierungsmanagement der Doblinger Gruppe jederzeit umfassen-
der Zugang zu einer groflen 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 Gberwacht und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es stehen der Gesellschaft
ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finanzierungsmoglichkeiten zur Verfiigung. Eine
Storung der Liquiditat ist nicht erkennbar.

Betriebliche und organisatorische Risiken

Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschéftsjahr wie in den Vorjahren ihre
kaufmannischen und technischen Aufgaben Uber 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 ordnungsgemaénie Erflllung aller ibertragenen
Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau
AG begleitet. Hierzu finden unter anderem regelméaRige, 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 Personalfiihrung 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-
jéhriger Expertise eines groen Immobilienkonzerns zu profitieren und so weitere Chancen zu
nutzen. Daran @ndert im Grundsatz auch der Umstand nichts, dass die Bayerische Gewerbe-
bau AG zur Erledigung lhrer kaufmannischen 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 gewéhrieistet.

Gesamtbetrachtung der Risiken und Chancen

Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften er-
fasst mdgliche Risikopositionen, identifiziert Risikoveranderungen und beschreibt geeignete
MaRnahmen zur Gegensteuerung. Um ein friihzeitiges Erkennen potenzieller Risiken und ein
rechtzeitiges Einleiten geeigneter GegenmaRnahmen, aber auch das Erkennen und Ergreifen
von Chancen zu ermdglichen, findet ein stédndiger 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 und des Konzerns gefdhrdenden Elemente ergeben.
Auf Basis der verfligbaren Informationen und der mittelfristigen Planung sind gegenwértig und
auch fir die Zukunft keine die Existenz der Bayerische Gewerbebau AG - Konzerns gefahr-
denden Einflisse erkennbar.
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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 Tiefkiihlhdusern 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 planméafig und behutsam fortgesetzt.

Im Jahr 2023 ging die Wirtschaftsleistung der deutschen Volkswirtschaft um 0,3% zurick. Die-
ser Negativtrend setzte sich im ersten Quartal 2024 fort. Fir 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 fuhrenden deutschen Wirtschaftsfor-
schungsinstitute gingen in ihrer Prognose im Herbst 2023 noch von einem in 2024 um 1,3%
héheren Bruttoinlandsprodukt aus. In inrer ,Gemeinschaftsdiagnose” vom April 2024 reduzier-
ten ifo-Institut Miinchen, DIW Berlin, IfW Kiel, RWI Essen und IWH Halle hingegen ihre Wachs-
tumserwartung fiir das laufende Jahre auf nur noch 0,1% und damit auf eine sehr verhaltene
Entwicklung.

Auch wenn der Héhepunkt der Inflationswelle in der Zwischenzeit Gberschritten sein dirfte, so
sind Politik und Geldpolitik unverandert aufmerksam und achten diesbeziiglich auf entspre-
chende makrodkonomische Wirkungszusammenhénge.

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 erhéhten Energiekosten ge-
pragt. Vielmehr sind auch strukturelle Ursachen fir die aktuelle Schwéche der deutschen Wirt-
schaft mit verantwortlich und eine grofRe Herausforderung fiir 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 Mafke abhiangen wird. Umso wichtiger wére 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 gerickte Corona-
Pandemie birgt noch Restrisiken. Vor diesem Hintergrund beobachten wir fortlaufend intensiv
die gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung. In unserer Einschétzung fir das laufende
Jahr gehen wir von einem weiterhin instabilen wirtschaftlichen Umfeld mit vergleichsweise ho-
heren, im Jahresverlauf méglicherweise auch wieder ricklaufigen Zinsen und wieder niedrige-
ren Inflationsraten aus. Preissteigerungen insbesondere auf dem Energiesektor wirken sich
fur uns und unsere Mieter unmittelbar (iber die Nebenkosten aus. Ein hohes Preisniveau bei
Baustoffen und weiterhin hohe Baukosten sind bei unserer Planung von Bauprojekten bzw.
ModernisierungsmafRnahmen zu beriicksichtigen. GroRere Neubauvorhaben sind aktuell nicht
in unserer Planung fir das Jahr 2024.

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

Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immobilien zu sichern und die
Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten, werden laufend zeitgeméafe Investitionen in die
Gebaude getétigt. So ist flr das laufende Geschéftsjahr 2024 ein Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsprogramm von rund 10,4 Mio. Euro (Plan Vorjahr 11,4 Mio. Euro) geplant. Auf-
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grund selektiv noch bestehender Lieferengpésse bei Baumaterialien sowie des Arbeitskrafte-
mangels im Baugewerbe kann es hier zu Verzégerungen und damit insbesondere zu einem
gewissen Instandhaltungsriickstand kommen.

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

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

Unabhéngig von der gegenwartigen Ausnahmesituation in Folge der Kriege in der Ukraine und
im Nahen Osten erwarten wir firr 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 Iésungsorientierten
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 Jahresabschlussprifer geprift und bestatigt.

Die Schlusserklarung dieses Berichtes lautet wie folgt:

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

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

=

Der Vorstand



