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KONZERNKENN_ZAHLEN
NACH IFRS IM UBERBLICK

In TEUR 1. Hj. 2009 1. Hj. 2008
Umsatzerldse 12.609 11168
Ertrage aus Vermietung 5.853 4.528
EBIT 5.586 3.508
Konzernperiodeniiberschuss 2.778 1117
Cashflow aus betr. Tatigkeit 2.493 2.254
Ergebnis je Aktie in EUR 0,53 0,21
In TEUR 30.06.2009 30.12.2008
Bilanzsumme 188.049 187.239
Eigenkapital 69.001 67.218
Eigenkapitalquote (in %) 36,7% 35,9%

Verdnderung in %

+12,9%

+29,3%

+59,2%

+148,7%

+10,6%

+152,4%

Verdnderung in %

+0,4%

+2,7%

+ 0,8 pp
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére,

an dieser Stelle konnen wir Thnen erneut von einem erfreulichen Halbjahresergebnis unserer Gesellschaft
berichten. Ungeachtet der wirtschaftlichen Turbulenzen hat die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
(BBI Immobilien AG) ihr Ergebnis im ersten Halbjahr 2009 deutlich verbessert. Das Fundament fiir diesen
Erfolg wurde bereits in den Vorjahren gelegt. Mit dem schrittweisen Ausbau unseres Immobilienportfo-
lios haben wir die Grundlagen fiir nachhaltige Verbesserungen bei Umsatz und Ertrag geschaffen. Diese
Investitionen zahlen sich bereits heute aus.

Sichtbar wird die Starke der BBl Immobilien AG bei Betrachtung der Resultate fiir die ersten sechs Mo-
nate des laufenden Jahres: Umsatz (+12,9%), Betriebsergebnis (+59,2%) und Periodentiiberschuss (+148,7%)
konnten deutlich verbessert werden. Insbesondere im Segment Immobilien wurde das operative Ergeb-
nis gesteigert, die Ertrage aus Vermietung stiegen von 4,5 Mio. EUR im Vorjahreszeitraum auf nunmehr
5,9 Mio. EUR. Grund hierfiir ist der in den Vorjahren vorangetriebene Portfolioausbau: Alleine im vergan-
genen Geschiftsjahr hat die BBI Immobilien AG ihren Immobilienbestand um sechs Fach- und Einzelhan-
delsmarkte erweitert. Diese Objekte tragen im Geschiftsjahr 2009 erstmals tiber die volle Jahresdistanz
zum Mietergebnis bei. Mit derzeit 36 ertragsstarken, anndhernd voll vermieteten Gewerbeimmobilien
verfiigen wir damit liber eine solide Basis zur Erzielung attraktiver Mietrenditen.

Gleichzeitig hat das Segment Getranke ebenfalls zum Unternehmenserfolg beigetragen. Trotz Konjunk-
turkrise und riicklaufiger Absatzzahlen im deutschen Getrankemarkt hat die Herrnbrau GmbH & Co. KG
ein Ergebnis auf dem Niveau des Vorjahres erzielen konnen. Insgesamt wurden bis zum 30. Juni 2009
98,1 Thl an Getrdnken abgesetzt, ein relativ stabiler Wert im Branchenmafistab. Insbesondere bei den
eigenproduzierten Bieren hat die Herrnbrau nahezu den Vorjahreswert erreicht. Diese Entwicklung wird
auch im Umsatz sichtbar, der mit einer Héhe von 6,8 Mio. EUR ebenfalls nur leicht unter dem Vorjah-
reswert von 6,9 Mio. EUR lag.

Nach wie vor bewegen wir uns in einem angespannten Marktumfeld. In Deutschland war die konjunk-
turelle Situation im ersten Halbjahr 2009 gekennzeichnet von den Auswirkungen der weltweiten Finanz-
und Wirtschaftskrise. Dadurch kam es zu einem erheblichen Riickgang der Wirtschaftsleistung. Dennoch
ist der private Konsum, indirekt ein wichtiger Einflussfaktor fiir das Geschéft der BBI Immobilien AG,
bislang weitgehend stabil geblieben. Gleichzeitig mehrten sich zuletzt die Zeichen, dass die konjunk-
turelle Talsohle erreicht und eine Bodenbildung sichtbar ist. Durch unsere finanziell stabile Situation
und unser ausgewogenes Immobilienportfolio mit langfristigen Mietvertragen sind wir bestens fiir die
Zukunft geriistet.

Fiir das laufende Jahr bleiben wir daher optimistisch. Durch die Ubernahme von weiteren Fach- und
Einzelhandelsméarkten aus dem Bavaria-Portfolio werden wir unsere annualisierten Mietertrdge erneut
steigern konnen. Im Verbund mit unserer Mehrheitsaktiondrin VIB Vermodgen AG wollen wir unsere
Marktstellung weiter festigen und nachhaltig ausbauen.

Mit freundlichen Griiflen

- Vorstand -
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AKTIENCHART

31. Dezember 2008 bis 7. August 2009, Borsenplatz Miinchen
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Im laufenden Geschéftsjahr 2009 hat sich die Aktie der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
(BBl Immobilien AG) bislang positiv entwickelt. Ausgehend von einem Kursniveau von 6 EUR je Anteils-
schein war der Kursverlauf zu Jahresbeginn zundchst von einer stabilen Seitwartsentwicklung gekenn-
zeichnet. Im Marz fiel der Titel leicht auf seinen Jahrestiefststand von 5,50 EUR. Nach Bekanntgabe der
vorldufigen Ergebnisse fiir 2008 und insbesondere im Anschluss an den Geschiftsbericht fiir das abge-
laufene Geschéftsjahr setzte die BBI-Aktie zu einer nachhaltigen Erholung an. Im Juni 2009 erreichte der
Kurs seinen bisherigen Hochststand von 8,90 EUR. Dieses Niveau hat das Papier seitdem erfolgreich ge-
halten. Aktuell notiert die Aktie bei rund 8,20 EUR. Zum 30. Juni 2009 belief sich die Marktkapitalisierung
der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG auf rund 42,8 Mio. EUR.

Die Kursentwicklung der Aktie sollte jedoch vor dem Hintergrund der Zusammensetzung des
Aktiondrskreises der Gesellschaft betrachtet werden. Mit der VIB Vermdgen AG verfiigt die
BBl Immobilien AG iiber eine Mehrheitsaktionirin, die mit derzeit 83,93% den Grofiteil der Anteile halt.

Daher weist die BBI-Aktie eine eingeschrankte Liquiditét auf.

Kapital




STAMMDATEN Kapital

Inhaberaktien
Wertpapierkennnummer (WKN) 528000
ISIN DE0005280002
Symbol BBI
Aktiengattung Auf den Inhaber lautende Stiickaktien
Rechnerischer Nennwert EUR 1,00
Aktienanzahl 5.200.000
Handelsplatze/Marktsegment Miinchen/Regulierter Markt
Frankfurt/Freiverkehr
Berlin-Bremen/Freiverkehr
FINANZKALENDER
Datum Termin
November 2009 2. Zwischenmitteilung 2009
April 2010 Geschiftsbericht 2009
Mai 2010 1. Zwischenmitteilung 2010
AKTIONARSSTRUKTUR

Management/ Free Float 12,92%

Aufsichtsrat 3,15%

VIB Vermogen AG 83,93%




IMMOBILIENPORTFOLIO

IM UBERBLICK ortoli

Anzahl der Objekte

14 historischer Bestand

22 Fach- und Einzelhandelsmarkte (Bestand)

Vermietbare Fliche

Gesamtportfolio 146.206 m?
davon historischer Bestand 28.690 m?
davon Fach- und Einzelhandelsmarkte 117.516 m?
Leerstandsquote nahezu 0%

Stand: 30. Juni 2009



ZUSAMMENSETZUNG DES
IMMOBILIENPORTFOLIOS

Das Portfolio der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG gliedert sich in den historischen Bestand
sowie in Fach- und SB-Markte. Die Zusammensetzung hat sich im ersten Halbjahr 2009 nicht verén-
dert, da keine Zugénge stattfanden. Damit umfasst das Portfolio nach wie vor im historischen Bestand
14 Objekte, die primar als Gastwirtschaften genutzt werden. Hinzu kommen 22 Fach- und SB-Markte.
Insgesamt verfiigt das Portfolio zum 30. Juni 2009 iiber eine vermietbare Flache von rund 146.000 m2. Die
annualisierten Mietertriage belaufen sich auf 11,3 Mio. EUR. Bezogen auf den Buchwert von 169,7 Mio. EUR
erwirtschaftet die BBI Immobilien AG damit eine durchschnittliche Mietrendite von rund 6,5% p. a.

Mietvertragsrestlaufzeiten nach Volumen in EUR

bis 1 Jahr 4,59%

1-5 Jahre 5,01%

5-10 Jahre 4,36%

ab 10 Jahre 86,04%

Kennzeichnend fiir das Portfolio ist neben der Attraktivitit der Mietrendite die Sicherheit und Plan-
barkeit der Mietertrage. Gemessen an den Mieteinnahmen weisen insgesamt 86% der Mietvertrage
Vertragslaufzeiten von mehr als zehn Jahren aus. Daneben sind rund 4% mit einer Restlaufzeit von fiinf
bis zehn Jahren ausgestattet.

Portfolio




Branchenzusammensetzung gemafl Mieterstruktur
(Mieteinnahme in EUR)

0,70% Wohnwirtschaftliche Nutzung
]

4,34% Sonstiges

3,46% Gaststatten

4,89% Gewerbliche
Nutzung

86,61% Einzelhandel

Zum Ende des ersten Halbjahres 2009 waren die Objekte der BBl Immobilien AG anndhernd vollstan-
dig vermietet, die Leerstandsquote lag bei nahezu 0%. Geografischer Schwerpunkt des Portfolios bleibt
Stiddeutschland, wenngleich in den Vorjahren durch Portfolioeinkdufe eine verstarkte raumliche
Diversifikation stattgefunden hat. Bei den Nutzungsarten fokussiert sich der Bestand auf den relativ
konjunkturunabhéngigen konsumentennahen Bereich. Rund 86,6% der Mietertrdge stammen aus Einzel-
handelsobjekten, wihrend weitere 3,5% durch die Vermietung von Gaststdtten generiert werden. Hinzu
kommen rund 4,9% aus anderweitig gewerblich genutzten Immobilien sowie 0,7% aus wohnwirtschaft-
licher Nutzung. Die verbliebenen 4,3% entfallen auf Objekte mit sonstiger Nutzung.

Bei den Mietern im Bereich Einzelhandel (Fach- und SB-Mairkte) handelt es sich um bonitdtsstarke,
etablierte Einzelhandelsketten sowie filialisierende Einzelhdndler. Durch den verstiarkten Ausbau des Im-
mobilienportfolios im vergangenen Geschiftsjahr hat das relative Gewicht eines Hauptmieters spiirbar
abgenommen.

INVESTITIONSYORHABEN

Bereits Ende 2006 hatte sich die BBI Immobilien AG das sogenannte ,Bavaria-Portfolio“ gesichert, um
durch schrittweise Ubernahme dieser Immobilien die Mietertriige weiter zu steigern. Grundsitzlich ste-
hen aus diesem Portfolio noch acht derzeit in der Entwicklungsphase befindliche Objekte zur Ubergabe
an. Im laufenden Geschéftsjahr 2009 ist die Ubernahme von insgesamt drei Fachmirkten vorgesehen, so-
fern der Projektentwickler alle vertraglich vereinbarten Auflagen erfiillen kann und im Zuge der gegen-
wirtigen Finanzmarktkrise keine Hinderungsgriinde entgegenstehen. Mit Ubernahme dieser Immobilien
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 18 Mio. EUR wird die BBI Immobilien AG ihre annuali-
sierten Mietertrage um weitere 1,2 Mio. EUR ausbauen. Abhidngig von der Auflagenerfiillung durch den
Projektierer und dem gesamtwirtschaftlichen Umfeld ist die Ubernahme weiterer fiinf Objekte geplant.

Portfolio




KONZERN-
ZWISCHENLAGEBERICHT

A. WIRTSCHAFTSBERICHT

I. DARSTELLUNG DER GESCHAFTSTATIGKEIT
UND DEREN RAHMENBEDINGUNGEN

a.) Uberblick iiber die Geschiftstatigkeit

Im Jahr 2006 ist die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG (BBI Immobilien AG) aus der Biirgerli-
ches Brauhaus Ingolstadt AG mit ihrer traditionsreichen Tochtergesellschaft Herrnbrau GmbH & Co. KG
(Herrnbriu) hervorgegangen und fungiert als Mutterunternehmen des BBI-Konzerns. Nach Ubernahme
des Immobilienbestandes der Herrnbrau positioniert sich die BBI Immobilien AG als Bestandshalter fiir
Gewerbeimmobilien im konsumentennahen Bereich. Hierzu zéhlen insbesondere Fachmarkt- und Einzel-
handelszentren sowie SB-Markte.

Die Tochtergesellschaft Herrnbrau GmbH & Co. KG mit Sitz in Ingolstadt verfolgt in ihrem Kernge-
schift die Eigenproduktion und den Vertrieb von Bieren und alkoholfreien Getranken (Herrnbrau Biere
und Bernadett Brunnen Alkoholfreie Getranke (AFG)). Mittels einer 40%-Beteiligung an der Tre Effe s.r.l.
(Forli, Italien) vertreibt die Herrnbrau GmbH & Co. KG zudem verstarkt ihre Produkte in Italien.

b.) Konzernstruktur

Gegeniiber dem vergangenen Geschaftsjahr hat sich die Struktur des BBI-Konzerns nicht verdndert. Die
BBl Immobilien AG fungiert als Holdinggesellschaft des Konzerns gegeniiber ihren Tochtergesellschaften.
Sie ist insbesondere zu 100% an der Herrnbrau GmbH & Co. KG beteiligt.

c.) Markt- und Wettbewerbsumfeld

Gesamtwirtschaftlicher Rahmen

Kennzeichnend fiir das Markt- und Wettbewerbsumfeld der BBI Immobilien AG sind nach wie vor die
Auswirkungen der aktuellen Wirtschafts- und Finanzkrise. Trotz weltweiter Konjunkturprogramme und
massiver Zinssenkungen der Notenbanken hat sich das wirtschaftliche Klima weiter verschlechtert. Ak-
tuell geht der Internationale Wahrungsfonds (IWF) fiir das Jahr 2009 von einem Riickgang der globalen
Wirtschaftsleistung um 1,4% im Vergleich zum Vorjahr aus.

Als exportstarke Volkswirtschaft ist Deutschland von diesem Abschwung besonders betroffen. Dies zei-
gen aktuelle Daten des Bundeswirtschaftsministeriums. Danach ist die Wirtschaftsleistung im ersten
Quartal preisbereinigt um -6,7% zuriickgegangen. Insbesondere die Ausriistungsinvestitionen (-18,6%)
sowie der Auflenbeitrag (-5,5%) waren dafiir verantwortlich. Zwar musste der Konsumbereich eben-
falls leichte Einbuflen hinnehmen, jedoch zeigte sich der private Verbrauch mit einem Minus von 0,1%
bislang relativ robust. Damit stellen die Konsumausgaben nach wie vor eine Konjunkturstiitze dar.
Experten fithren dies teilweise auf die Auswirkungen der staatlichen Hilfspakete zuriick. Verschiedene Frith-
indikatoren wie Auftragseingédnge der Industrie oder die Stimmung unter den Wirtschaftsfithrern
lassen daneben auf eine Verlangsamung des Abwartstrends schlieflen. Fiir das laufende Jahr rechnet

'IWF, 2009 |2 Bundeswirtschaftsministerium, 2009
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die Bundesregierung dennoch mit einem scharfen Riickgang des BIP in Hohe von rund -6,0%, fiir das
Folgejahr 2010 wird hingegen mit +0,5% erneut ein leichter Anstieg prognostiziert.

Betroffen vom konjunkturellen Einbruch zeigte sich zudem der Arbeitsmarkt. Zwar fiel der Anstieg der
Arbeitslosigkeit bislang nur moderat aus. Im Juni 2009 erhdhte sich dennoch die Zahl der Arbeitslosen
auf rund 3,4 Mio. - ein Anstieg um 250.000 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Die Arbeitslosenquote
betrug 8,1%, wobei sich der demografisch bedingte Riickgang des Arbeitskrafteangebots sowie der ver-
stdrkte Einsatz der Kurzarbeit entlastend auswirkten.

Aufgrund des BIP-Riickgangs war bei den Preisen eine relative Stabilitdt zu verzeichnen. Insgesamt stie-
gen die Verbraucherpreise im Monat Juni nur mit einer geringfiigigen Rate von 0,1% im Vergleich zum
Vorjahresmonat. Dabei ist jedoch ein sog. Basiseffekt zu berticksichtigen, da im Vorjahr der Preisanstieg
aufgrund erhohter Energiekosten besonders stark ausgefallen war. Im Jahresvergleich verbilligte sich
Energie um rund 7,9%, so dass die Inflationsrate ohne Beriicksichtigung der Energiepreise 1,1% betragen
hat? Marktbeobachter sehen in der Erhéhung der Kerninflation ein Anzeichen fiir preissteigernde Ten-
denzen aufgrund der stark expansiven Wirkung der aktuellen Geld- und Fiskalpolitik. Ein weiteres Indiz
hierfiir findet sich im Vergleich der Preissteigerungsrate zum Vormonat (Mai 2009): Trotz der aktuell
negativen Wachstumsrate des BIP fiel der Anstieg der Verbraucherpreise mit 0,4% innerhalb nur eines
Monats recht kriftig aus.*

Im Euro-Raum kam es im Berichtszeitraum zu weiteren Senkungen der Notenbankzinsen. Im Mai 2009
nahm die Europdische Zentralbank den Leitzins auf 1,00% zuriick und lief} die Rate seitdem unverdndert.
Als Reaktion auf die gelockerte Wahrungspolitik der Zentralbank sanken die Zinssiatze am Geldmarkt. So
reduzierte sich der 3-Monats-EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate, Zinssatz fiir dreimonatige Termin-
geschifte im Interbankenhandel) von 4,94% im Juni 2008 auf 1,23% im Juni 2009.° Gleichzeitig erhdhten
die Geschiaftsbanken jedoch ihre Margen, so dass die gesunkenen Leitzinsen bislang in der Realwirtschaft
noch nicht spiirbar angekommen sind.

Immobilienmarkt in Deutschland

Insbesondere auf dem deutschen Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien hat die Krise deutlich Spu-
ren hinterlassen. In der ersten Jahreshilfte 2009 sank das Transaktionsvolumen auf rund 3,7 Mrd. EUR.
Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum stellt dies einen Riickgang um 70% dar. Die Hauptursache sehen
Branchenexperten in der verschérften Kreditvergabe der Banken, wodurch insbesondere Immobilien-
transaktionen in einem Volumen oberhalb der 40-Mio.-EUR-Marke erschwert werden. Die durchschnitt-
liche Transaktionsgrof3e ist daher auf 13 Mio. EUR gesunken. Portfolio-Geschéfte finden kaum noch statt.
Hinzu kommt nach wie vor eine Differenz hinsichtlich der Kaufpreiserwartungen von Kaufern und Ver-
kaufern, wodurch der erfolgreiche Abschluss von Transaktionen zusatzlich behindert wird.®

Bei den Nutzungsarten dominieren Biiro- und Einzelhandelsobjekte das Geschehen auf dem Investment-
markt. Beide machen jeweils rund 31% der Transaktionen aus. Rund 9% des Volumens wurden in ge-
mischt genutzte Immobilien investiert, wiahrend Logistik- und Industrieimmobilien auf 6% kommen.
Andere Objekte wie Hotels, Grundstiicke und Spezialimmobilien trugen zusammen 23% zum Gesamt-
volumen bei. Innerhalb des Einzelhandels-Segments entfallen 38% der getdtigten Investitionen auf den
Bereich Fachmarktzentren, einzelne Fachmirkte sowie Supermarkte/Discounter. Hier hat zudem bereits
ein positiver Umschwung bei den Kaufpreisen stattgefunden.

Konzernzwischenlagebericht
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Dies liegt einerseits in der geringen Krisenanfalligkeit dieses Bereichs sowie andererseits in der nachhal-
tigen Planbarkeit der Ertrage aufgrund typischerweise langer Laufzeit der Mietvertrage.

Die Netto-Anfangsrenditen sind in den ersten sechs Monaten des laufenden Geschéftsjahres zwar insge-
samt angestiegen, haben sich jedoch zuletzt in allen Assetklassen stabilisiert. Dies ldsst auf eine Bodenbil-
dung bei den Kaufpreisen fiir Gewerbeimmobilien schlieflen. Hinzu kommt, dass die Investitionstatigkeit
im Baugewerbe zuletzt deutlich nachgelassen hat. Im ersten Quartal sank der entsprechende Wert preis-
bereinigt um -7,8%.” Dadurch diirfte sich mittelfristig, nach Einsetzen einer wirtschaftlichen Erholung,
das Angebot an attraktiven Objekten im Gewerbebereich verknappen. Davon sind positive Effekte auf die
Werthaltigkeit der bestehenden Gewerbeimmobilien zu erwarten.

Bei den Mietpreisen war das abgelaufene Geschéftsjahr noch durch Anstiege aufgrund der damals giinsti-
gen konjunkturellen Lage gekennzeichnet® Diese Tendenz hat aufgrund der wirtschaftlichen Verschlech-
terung nicht angehalten. Fiir das laufende Jahr wird mit einem allgemeinen leichten Riickgang bei
Mieten fiir Gewerbeimmobilien gerechnet. Dies betrifft in erster Linie Neu- und Anschlussvermietungen.
Bestehende Mietvertrige bleiben von Anderungen des Mietniveaus hingegen unberiihrt. Wie stark sich
der konjunkturelle Abschwung in den Mieten widerspiegeln wird, bleibt derzeit abzuwarten. Branchen-
befragungen lassen jedoch auf verbesserte Erwartungen der Marktteilnehmer schlieflen, auch in Bezug
auf die kiinftige Ertragslage.” Insbesondere im Einzelhandelssektor konnen aufgrund der hohen Stabilitat
des privaten Konsums die Aussichten als verhalten positiv bewertet werden.

Deutscher Brauereimarkt

Nach wie vor ist die Lage auf dem deutschen Brauereimarkt angespannt. In den ersten sechs Mo-
naten des laufenden Geschéftsjahres ging der Gesamtabsatz bundesweit auf 49,3 Mio. hl zuriick. Im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum stellt dies ein Minus von 4,5% dar. In Bayern, dem Hauptmarkt der
Herrnbrau GmbH & Co. KG, reduzierte sich der Absatz ebenfalls. Hier wurde ein Riickgang um 4,1% auf
10,8 Mio. hl gemessen.® Eine Ausnahme machte dabei der Monat April, hier war aufgrund der heiflen
Witterung bundesweit ein Absatzplus von 6,2% zu verzeichnen.

Fiir das laufende Jahr gehen Marktbeobachter nicht von einer fundamentalen Anderung des deutschen
Brauereimarktes aus. Aufgrund verdnderter Konsumgewohnheiten und des demografischen Wandels ist
daher mit einem intensiven Wettbewerbsumfeld zu rechnen.

7 Bundeswirtschaftsministerium, 2009 | ® IVD, 2008 | ° King Sturge, 2009 | ° Statistisches Bundesamt, 2009
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1. ERLAUTERUNG DES GESCHAFTSERGEBNISSES UND ANALYSE
DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

a.) Ertragslage (IFRS-Zahlen)

In den ersten sechs Monaten des laufenden Geschiftsjahres erzielte der BBI-Konzern Umsatzerlose in
Hohe von rund 12,6 Mio. EUR. Verglichen mit dem Vorjahreswert von 11,2 Mio. EUR stellt dies eine Ver-
besserung um rund 12,9% dar. Begriindet liegt der Anstieg primar im Segment Immobilien, in dem die
im Vorjahr tibernommenen Gewerbeimmobilien zu einer weiteren Steigerung der Mietertrage fithrten.
Im Ergebnis erreichten die Ertrdge aus Vermietung von 4,3 Mio. EUR im Vorjahr mit nunmehr rund
5,9 Mio. EUR ein neues Hochstniveau.

Gleichzeitig war im Segment Getranke trotz des nach wie vor schwierigen Marktumfeldes ein vergleichs-
weise geringer Absatzriickgang zu verzeichnen. Insgesamt wurden im Berichtszeitraum rund 98 Thl
abgesetzt. Dies stellt eine Reduzierung um 5,2% zum Vergleichswert des Vorjahres dar. Zuriickzufiithren
ist diese Entwicklung primar auf eine Reduzierung des margenschwachen Handelsgeschifts (-8,9%),
wahrend der Absatz der eigenproduzierten Getranke lediglich um 4,8% abnahm. Insbesondere bei den
Bieren der Marke Herrnbriu, die mit rund 58 Thl weiterhin das Gros des Getriankeabsatzes darstellen,
blieb der Absatz mit einem Minus von 0,6% nahezu stabil. Da die Absatzeinbuflen teilweise durch Preis-
mafinahmen kompensiert werden konnten, trug der Getrdnkebereich im Berichtszeitraum mit rund
6,8 Mio. EUR Umsatzerlése auf dem Niveau des Vorjahres zum Konzernumsatz bei (Vorjahreszeitraum:
6,9 Mio. EUR).

Bei den Materialaufwendungen konnte im ersten Halbjahr 2009 trotz gestiegener Rohstoffkosten der
Vorjahreswert von 2,8 Mio. EUR leicht auf rund 2,7 Mio. EUR gesenkt werden. Daneben wurden die
Aufwendungen fiir Personal (Vorjahreszeitraum: 2,5 Mio. EUR) auf rund 2,3 Mio. EUR reduziert. Die Ab-
schreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen beliefen sich im Berichtszeitraum auf
insgesamt rund 0,6 Mio. EUR nach 0,9 Mio. EUR im Vorjahr. Zudem sanken die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen leicht von 1,8 Mio. EUR im Vorjahr auf 1,6 Mio. EUR im ersten Halbjahr 2009.

Damit erwirtschaftete der BBI-Konzern im Berichtszeitraum ein Betriebsergebnis (EBIT) von rund
5,6 Mio. EUR, ein Plus von rund 2,1 Mio. EUR verglichen mit dem Vorjahreswert von 3,5 Mio. EUR. An der
EBIT-Marge von 44,3% wird dabei die hohe Profitabilitdt der BBI Immobilien AG deutlich. Der steigende
Finanzierungsbedarf durch die Immobilienkaufe fithrte zu einem Anstieg der Finanzaufwendungen von
rund 2,0 Mio. EUR im Vorjahr auf 2,9 Mio. EUR im ersten Halbjahr 2009. Daraus resultierte ein Riick-
gang des Finanzergebnisses auf -2,8 Mio. EUR (Vorjahreszeitraum: -1,9 Mio. EUR). Durch den im Vorjahr
mit der Mehrheitsaktiondrin VIB Vermdgen AG abgeschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertrag und der da-
mit verbundenen Organschaft unterliegt die BBI Immobilien AG nicht mehr der Steuerschuldnerschaft.
Lediglich die vereinbarte Ausgleichszahlung an die aulenstehenden Aktiondre muss versteuert werden.
Im Berichtszeitraum wurden daher Ertragsteuern in Hohe von 0,05 Mio. EUR gezahlt (Vorjahreszeit-
raum: 0,5 Mio. EUR).

Nach Abzug aller Kosten erzielte die BBl Immobilien AG im Berichtszeitraum damit ein Konzernergebnis
vor Gewinnabfithrung von 2,8 Mio. EUR und konnte den Vorjahreswert von 1,1 Mio. EUR deutlich tiber-
treffen. Bezogen auf die 5.200.000 ausstehenden Aktien lag der Gewinn je Aktie bei 0,53 EUR. Gemessen
am Vorjahreswert von 0,21 EUR stellt dies ein Plus von 152% dar. Gemaf} dem Ergebnisabfithrungsvertrag
wird das nach HGB erwirtschaftete Halbjahresergebnis vollstandig an die VIB Vermdgen AG abgefiihrt.
Damit belief sich das Periodenergebnis nach Gewinnabfiithrung auf rund 2,1 Mio. EUR.
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b.) Liquiditatslage

Gemessen am Vorjahreswert von 2,3 Mio. EUR stieg der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit um 10,6%
auf rund 2,5 Mio. EUR. Begriindet liegt diese erneute Verbesserung primér in der Steigerung der Miet-
ertrdge im Berichtszeitraum und einer stabilen operativen Entwicklung.

In den ersten sechs Monaten des Jahres 2009 wurde in Summe 1,0 Mio. EUR investiert, nachdem im
Vorjahr noch ein Cashflow aus Investitionstatigkeit in Héhe von -14,0 Mio. EUR zu verzeichnen war.
Wihrend im Vorjahr bereits in der ersten Jahreshilfte Gewerbeimmobilien {ibernommen worden waren,
fanden im laufenden Geschéftsjahr bislang keine weiteren Objektiibergaben statt. Das Gros der Investi-
tionsausgaben entfiel daher im Berichtszeitraum auf Investitionen in Sachanlagen, primér Ersatzinvesti-
tionen im Segment ,Getrdnke®, sowie auf Investitionen in Finanzanlagen.

Der Cashflow aus Finanzierungstitigkeit belief sich im ersten Halbjahr 2009 auf insgesamt rund
-1,2 Mio. EUR. Im Vorjahreszeitraum hatte der Wert aufgrund der starken Expansion des Immobilien-
portfolios und der damit verbundenen Kreditaufnahme bei 11,4 Mio. EUR gelegen. Verwendet wurden die
entsprechenden Mittel im Berichtszeitraum primar fiir die Tilgung von Finanzkrediten.

Insgesamt stieg der Bestand an liquiden Mitteln in der ersten Jahreshilfte von rund 0,6 Mio. EUR zum
31. Dezember 2008 auf 0,8 Mio. EUR am 30. Juni 20009.

c.) Vermdgenslage

Da im Berichtszeitraum keine Gewerbeimmobilien in den Bestand der BBI Immobilien AG iibernom-
men wurden, zeigte sich die Bilanzsumme der Gesellschaft zum 30. Juni 2009 vergleichsweise konstant.
Verglichen mit dem Ende des Geschiftsjahres 2008 erhdhte sich der Wert von 187,2 Mio. EUR um rund
0,8 Mio. EUR auf derzeit 188,0 Mio. EUR.

Bei den Aktiva entfiel mit einem Volumen von 169,7 Mio. EUR der Grofdteil auf die als Finanz-
investitionen gehaltenen Immobilien. Hier waren verglichen mit dem 31. Dezember 2008 keine nennens-
werten Verdanderungen zu verzeichnen. Zudem unterzieht der BBI-Konzern seine Immobilien unterjahrig
keiner Marktbewertung, sondern lasst das Portfolio regelmaflig zum Ende eines Geschéftsjahres gutach-
terlich bewerten. Die langfristigen Vermogenswerte mit einem Gesamtvolumen von rund 1817 Mio. EUR
blieben in etwa auf dem Niveau vom Jahresende 2008 von 181,3 Mio. EUR.

Die kurzfristigen Vermogenswerte stiegen leicht von rund 6,0 Mio. EUR zum 31. Dezember 2008 auf der-
zeit 6,4 Mio. EUR. Verantwortlich fiir diese Erhohung war primar der Anstieg der anderen Forderungen
und sonstigen Vermogenswerte, die auf 1,2 Mio. EUR zulegten (31. Dezember 2008: 0,8 Mio. EUR). Zudem
fiel der Bestand an liquiden Mitteln zum Ende des ersten Halbjahres 2009 mit rund 0,8 Mio. EUR um
0,2 Mio. EUR hoher aus als zum Ende des vergangenen Geschiftsjahres. Hingegen sanken die Ertragsteu-
erforderungen von 0,5 Mio. EUR (31. Dezember 2008) auf 0,1 Mio. EUR zum 30. Juni 2009.

Verglichen mit dem Geschiftsjahresende 2008 konnte das Eigenkapital des BBI-Konzerns von
67,2 Mio. EUR durch die gute Ertragslage auf nunmehr 69,0 Mio. EUR gesteigert werden. Zum 30. Juni
2009 stieg die Position Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn auf 20,7 Mio. EUR (31. Dezember 2008:
18,6 Mio. EUR). Leicht riicklaufig entwickelten sich die Cashflow Hedges, die von -4,1 Mio. EUR
(31. Dezember 2008) auf -4,3 Mio. EUR zum 30. Juni 2009 als negativer Wert leicht zunahmen. Bei den
ibrigen Posten fanden keine nennenswerten Veranderungen statt.
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Die langfristigen Schulden des BBI-Konzerns beliefen sich zum 30. Juni 2009 auf 86,4 Mio. EUR, eine
Zunahme von rund 1,5 Mio. EUR im Vergleich zum Ende des vergangenen Geschéftsjahres (31. Dezem-
ber 2008: 84,9 Mio. EUR). Hintergrund war ein Anstieg der langfristigen Finanzverbindlichkeiten, die
sich im Rahmen einer Umstrukturierung der Fremdkapitalzusammensetzung von rund 84,0 Mio. EUR
(31. Dezember 2008) auf 85,5 Mio. EUR zum 30. Juni 2009 erhéhten.

Andererseits wurden die kurzfristigen Schulden von 351 Mio. EUR (31. Dezember 2008) auf
32,6 Mio. EUR zum Ende des ersten Halbjahres 2009 gesenkt. Dies resultiert primér aus einem Riickgang
der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten auf 29,2 Mio. EUR (31. Dezember 2008: 31,6 Mio. EUR). Gleichzeitig
sanken die Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung von rund 0,7 Mio. EUR (31. Dezember 2008) auf
0,4 Mio. EUR. Bei den iibrigen Positionen waren lediglich geringfiigige Verdnderungen zu verzeichnen.
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B. NACHTRAGSBERICHT

Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Vermogens- oder Finanzlage haben, sind nach
Ablauf des Berichtszeitraums nicht eingetreten.

C. RISIKO- UND PROGNOSEBERICHT
a.) Risiken des Unternehmens

Risikomanagementsystem

Zur Fritherkennung etwaiger Gefahrdungen hat die BBI Immobilien AG ein addquates Risikomanage-
mentsystem aufgebaut. Dadurch wird gewdhrleistet, dass im Falle des Auftretens von Risiken der Vor-
stand frithzeitig informiert wird und entsprechende Gegenmafinahmen unmittelbar ergriffen werden
konnen. In das Risikofritherkennungs- und -managementsystem sind auch die Tochtergesellschaften
eingebunden.

Risiken

Im Allgemeinen stellen Beschddigungen oder Zerstdrungen von Objekten ein potenzielles Risiko fiir
Immobilienunternehmen dar. Daher wurde das gesamte Immobilienportfolio vorbeugend gegen Unfille,
Sachbeschidigungen oder Ahnliches versichert, um auf diese Weise Minderungen des Unternehmens-
wertes der BBl Immobilien AG zu vermeiden.

Zur Minimierung des Kostenrisikos bei selbst durchgefithrten Neubauvorhaben strebt die BBl Immobi-
lien AG den Abschluss von Generalunternehmervertrigen wihrend der Bauphase an. Bei der Ubernah-
me von Immobilien, die durch Projektentwickler erstellt werden, existieren keine Kostenrisiken fiir die
Gesellschaft, da sich die Kaufpreise der Objekte aus der Jahresnettokaltmiete fiir das vollstdndig vermie-
tete Objekt und einem festen Kaufpreisfaktor ergeben.

Zudem werden Kaufvertrage fiir Projektentwicklungen nur mit langjahrig am Markt tdtigen Unterneh-
men durchgefiihrt, die eine gute Bauqualitdt gewdhrleisten konnen. Die Einhaltung und Erfiillung von
klar definierten Auflagen sind entscheidend fir die Kaufpreisfilligkeit und Ubergabe der Objekte an die
BBI Immobilien AG.

Voraussetzung fiir den Ausbau des Immobilienvermdgens mittels Ubernahme vertraglich gesicher-
ter Objekte ist der ausreichende Zufluss von Finanzierungsmitteln an die Gesellschaft. Im Falle eines
eingeschriankten Zugangs zu Fremd- bzw. Eigenkapital zum geplanten Zeitpunkt der Mittelaufnahme
konnte die Finanzierung der projektierten Objekte nicht vollstindig gewihrleistet sein. Dadurch
konnten Auswirkungen auf die Ertrags- und Vermogenslage der Gesellschaft entstehen. Da die Situation
an den Finanzmarkten nach wie vor angespannt ist, kann ein unzureichender Mittelzufluss sowohl im
Bereich des Fremd- als auch des Eigenkapitals nicht ausgeschlossen werden.

Als Reaktion auf die Lage an den Kapitalmarkten stellen Banken derzeit grundsdtzlich hohere Eigen-
kapitalanforderungen bei der Finanzierung von Immobilieninvestitionen. Bei der geplanten Ubergabe
weiterer Objekte an die Gesellschaft kann es dadurch zu Verzégerungen kommen, da die geforderten
Eigenmittel fiir diese Investitionen nicht ausschlieflich aus den laufenden Einnahmen generiert werden
konnen und Kapitalmafinahmen derzeit nicht durchfithrbar sind.
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Eine potenzielle Anhebung des allgemeinen Zinsniveaus stellt ein weiteres Risiko dar. Sowohl eine Er-
hohung der Leitzinsen durch die Notenbank als auch gestiegene Margen der Geschiftsbanken im Zuge
der aktuellen Finanzkrise konnten eine solche Entwicklung auslésen. Durch einen Zinsanstieg kdnn-
ten die Refinanzierungskosten und die Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflusst werden. So weit
maoglich schreibt die BBI Immobilien AG deshalb bereits frithzeitig Darlehenskonditionen fiir anstehende
Investitionen fiir einen Zeitraum von zehn Jahren oder ldnger fest. Dadurch wird das Risiko steigender
Refinanzierungskosten minimiert. Zudem sind die Finanzierungen teilweise durch Zinssicherungs-
geschifte (Zinsswaps) gegen Anderungen des Zinsniveaus abgesichert, so dass die Konditionen fiir
Bankdarlehen optimiert werden.

Bei liquiden Mitteln und derivativen Finanzierungsinstrumenten ist ein Ausfallrisiko faktisch nicht ge-
geben. Grund hierfiir ist die Zusammenarbeit mit Banken, denen Rating-Agenturen eine hohe Bonitat
bescheinigen bzw. die einer Bankengruppe mit zweifelsfreier Bonitit angehoren.

Durch die Vermietung eines Grof3teils der im Portfolio befindlichen Fachmairkte an einen wesentlichen
Mieter besteht zurzeit noch ein Klumpenrisiko. Bei weiteren Ubernahmen geplanter Objekte wird der re-
lative Anteil dieses Mieters an den gesamten Mietertragen im Zeitverlauf schrittweise abgebaut. Da mit
diesem bonitdtsmaflig zweifelsfreien Mieter langfristige Mietvertrage abgeschlossen wurden, ist zudem
eine kurzfristige Kiindigung ausgeschlossen.

Grundsitzlich bestehen Ausfall- und Liquiditatsrisiken durch den Wegfall oder die Bonitétsverschlech-
terung von Hauptmietern. Eine sorgfiltige Due Diligence bereits im Vorfeld der Unterzeichnung
eines Mietvertrages sorgt fiir eine Minimierung dieses Risikos. Beim Kauf von Immobilien legt die
BBI Immobilien AG zudem groflen Wert auf die Drittverwendungsmaoglichkeit der betreffenden Objekte,
um gegebenenfalls eine zeitnahe Nachvermietung zu gewdhrleisten. Durch langfristige Mietvertrage
wird die Wahrscheinlichkeit einer plotzlichen Kiindigung durch den Mieter und das damit verbundene
Liquiditétsrisiko fiir die BBl Immobilien AG reduziert. Derzeit handelt es sich bei mehr als 80% der Miet-
vertrage um sog. Triple-Net-Mietvertriage, welche der Gesellschaft langfristige Mieteinnahmen sichern.
Die im Falle einer Verschlechterung der allgemeinen konjunkturellen Lage moglicherweise entstehen-
den Ausfall- und Liquiditétsrisiken werden ferner durch die im Wesentlichen hohe Qualitdt der Mieter
abgemildert. Eine zunehmende Branchendiversifikation des Immobilienportfolios reduziert dieses Risiko
zusatzlich.

Aufgrund der regionalen Konzentration des historischen Bestands in der Region Ingolstadt besteht ein
Klumpenrisiko, so dass sich im Falle negativer lokaler Entwicklungen Auswirkungen auf das Immobili-
enportfolio der BBl Immobilien AG ergeben kdnnten. Durch die langjdhrige Branchenerfahrung sowie
die ortliche Marktkenntnis des Managements wird dieses Risiko jedoch reduziert. Zudem nimmt dieses
regionale Risiko mit dem uiberregionalen Ausbau des Immobilienportfolios sukzessive ab.

Bei einem Riickgang der Kaufpreisfaktoren fiir deutsche Gewerbeimmobilien sind Risiken fiir die Ge-
sellschaft hinsichtlich der Wertentwicklung des Immobilienbestandes nicht auszuschlieffen. Diesem
potenziellen Risiko wirkt die BBI Immobilien AG durch eine konservative, von unabhédngigen Immobi-
liengutachtern nach marktiiblichen Methoden durchgefiihrte Bewertung entgegen. Dies minimiert die
Wahrscheinlichkeit zukiinftiger starker bilanzieller Wertminderungen der Gewerbeimmobilien.

Ein wesentliches Risiko im Segment Getrdnke (Herrnbrdu) besteht in der Abhadngigkeit vom Rohstoff-
markt und dessen Preisentwicklung. Abgesehen von Personalkosten entfillt derzeit ein erheblicher Teil
der Produktionskosten auf Rohstoffe wie Hopfen oder Malz. Grundsitzlich sind die Preise fiir derartige
Rohstoffe schwankungsanfillig. Insbesondere vor dem Hintergrund des gestiegenen Wettbewerbs- und
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Preisdrucks im Segment Getrdnke ist daher nicht gewdhrleistet, dass entsprechende Preissteigerungen
an die Kunden weitergegeben werden konnen.

Fiir einige wenige Rohstoffe oder Vorprodukte kann nur auf eine begrenzte Anzahl von Lieferanten
zuriickgegriffen werden, beispielsweise beim Bezug von Malz und Hopfen. Sollten einzelne Vorpro-
dukte oder Rohstoffe nicht mehr angeboten werden, entweder weil der entsprechende Lieferant aus
Wettbewerbsgriinden nicht mehr liefern mochte, oder weil diese nicht mehr wirtschaftlich produziert
werden kdnnen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Versorgung mit diesen Rohstoffen und Vor-
produkten beeintrachtigt wird oder gianzlich ausfillt. Im Falle von Lieferausfallen, Lieferengpéssen oder
Preiserhohungen mafigeblicher Lieferanten konnte die Geschéftstétigkeit beeintrachtigt werden. Da sich
die Gesellschaft jedoch frithzeitig und zu giinstigen Konditionen vertraglich abgesichert hat, konnen fiir
das laufende Jahr Engpésse bei der Belieferung mit Rohstoffen ausgeschlossen werden.

Ein weiteres Risiko fiir die Herrnbrau stellt die weiterhin angespannte Wettbewerbssituation dar. Dane-
ben ist der Pro-Kopf-Verbrauch von Bieren und alkoholfreien Getranken riickldaufig, wodurch die Absatz-
entwicklung beeinflusst wird. Durch die hohe Qualitdt der Produkte, insbesondere der Hauptprodukte
Weifsbierspezialitditen - gebraut nach altbayerischer Braukunst - und durch mogliche Akquisitionen
sowie den Ausbau des alkoholfreien Getriankegeschéftes will die Gesellschaft diesen Entwicklungen be-
gegnen. Zudem hat die Herrnbrau frithzeitig die Expansion in neue Mérkte (Italien) betrieben, um dieses
Risiko wirkungsvoll zu minimieren.

Aufgrund der aktuellen Turbulenzen an den Kapitalmarkten sowie der damit einhergehenden Ver-
schlechterung der wirtschaftlichen Situation kann es zu einem weiteren Anstieg des Wettbewerbsdrucks
in der deutschen Getrdankeindustrie kommen. Eine Zunahme des Konsolidierungsprozesses innerhalb der
Branche und damit ein einsetzender zusatzlicher Preiswettbewerb kann deshalb nicht ausgeschlossen
werden.

Grundsatzlich sind im Bereich der Ausleihungen sowie der Liefer- und Leistungsforderungen Ausfall- und
Liquiditétsrisiken nicht auszuschliefien. Durch ein straffes Forderungsmanagement werden diese Risiken
abgemildert. Soweit erforderlich, wird das Ausfallrisiko durch die Bildung entsprechender Wertberichti-
gungen antizipiert. Fiir langerfristige Bankdarlehen der Herrnbrau sind die Konditionen fixiert, wodurch
ein Zinsdnderungsrisiko weitgehend minimiert wird. Die fortlaufende Beobachtung des Marktes im Be-
reich kurzfristiger Finanzierungen erlaubt zudem gegebenenfalls die Durchfithrung geeigneter Mafinah-
men zur Sicherstellung marktkonformer Finanzierungskonditionen. Sicherungsgeschéfte in Zusammen-
hang mit Finanzinstrumenten werden zum Teil iiber die Hausbanken eingesetzt.

Zum Ablauf des ersten Halbjahres 2009 waren nach Einschdtzung des Vorstands keine bestandsgefdhr-
denden Risiken bei der BBI Immobilien AG und ihren Tochter- und Beteiligungsgesellschaften erkenn-
bar.

b.) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Trotz des derzeitigen konjunkturellen Umfeldes beinhaltet der Markt fiir Gewerbeimmobilien auch
Chancen fiir die BBl Immobilien AG. In den vergangenen Jahren hat in Deutschland, anders als in vielen
anderen Léndern, kein extremer Anstieg der Immobilienbewertungen stattgefunden. Gemessen an den
erzielbaren Mietertragen sind die Marktbewertungen von Gewerbeobjekten daher nach wie vor attrak-
tiv. Daneben konnte die Inflation kiinftig als Reaktion auf die derzeit expansive Fiskal- und Geldpolitik
ansteigen, wodurch eine erhdhte Nachfrage nach Sachanlagen zu erwarten ist. Mittel- bis langfristig
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sind damit Wertsteigerungspotenziale fiir das aktuelle Immobilienportfolio vorhanden, die sich positiv
auf den Gesamtwert des Unternehmens auswirken konnen. Eine konjunkturelle Erholung vorausgesetzt,
konnte sich die gute Lage der Bestandsimmobilien in einer der wachstumsstarksten Regionen Deutsch-
lands verstarkend auf diesen Effekt auswirken.

Das erwartete Neuinvestitionsvolumen im restlichen Geschiftsjahr 2009 liegt bei rund 18 Mio. EUR.
Die Gesellschaft wird durch diese Immobilien eine zusitzliche annualisierte Jahresmiete von rund
1,2 Mio. EUR erwirtschaften. Damit wird die BBI Immobilien AG ihr operatives Geschift weiter steigern
konnen.

Fiir die Herrnbrau GmbH & Co. KG entstehen Chancen insbesondere durch den Standort der Gesell-
schaft in einer der wachstumsstdrksten Regionen Deutschlands. Neben der robusten wirtschaftlichen
Entwicklung kann insbesondere die positive demografische Entwicklung zu verbesserten Absatzchancen
im Getrdnkesegment fiihren. Durch den Erwerb der Markenrechte einer Ingolstiddter Traditionsbrauerei
im Jahr 2008 hat die Herrnbrau zudem die Grundlage fiir eine Stabilisierung des Umsatzes in der Hei-
matregion gelegt. In Verbindung mit der verstarkten Produktdiversifizierung, etwa durch die im zweiten
Quartal 2009 erfolgte Einfithrung der Sorte ,Panther Weisse®, bietet sich so die Chance zu einer leichten
Erhohung des Marktanteils. Sowohl die Umsatz- als auch die Ertragslage der Tochtergesellschaft konnte
davon zusatzlich profitieren.

Schliefilich besteht eine weitere Chance im Ausbau des operativen Geschéfts der italienischen Tochter-
gesellschaft. Basierend auf einer hoheren Marktdurchdringung soll das Exportgeschift in Italien weiter
verbessert und damit zusatzliches Ertragspotenzial erschlossen werden.

c.) Ausblick

Trotz des weiteren Erwerbs von Immobilien in 2009 soll das bisherige Verwaltungskostenniveau bei-
behalten werden. Das Aufwands-Ertrags-Verhaltnis und somit auch die Rentabilitat diirften sich damit
weiter optimieren. Unterstiitzt wird diese Auswirkung durch die vorgesehene Intensivierung der Zu-
sammenarbeit mit der Mehrheitsaktiondrin VIB Vermogen AG. Dies bietet beiden Gesellschaften die
Moglichkeit zur Realisierung von Synergien, wodurch Ertridge und Renditen zusatzlich gesteigert werden
kénnen.

Im Zuge verdnderter Konsumgewohnheiten der Bevolkerung sowie des demografischen Wandels wird
sich der deutsche Getrankemarkt voraussichtlich auch im laufenden Geschéftsjahr riicklaufig entwickeln.
Daher ist auch im Jahr 2009 eine Fortsetzung des Konzentrationsprozesses innerhalb der Getranke-
industrie zu erwarten. Fiir die Herrnbrdu GmbH & Co. KG gestaltet sich das Markt- und Wettbewerbs-
umfeld deshalb weiterhin schwierig.

Bislang hat die Herrnbrdu ihre Absatzzahlen vergleichsweise stabil halten konnen, insbesondere vor dem
Hintergrund der reduzierten Marktgrofle auf Bundes- und Landesebene. Kernaufgabe der Gesellschaft
bleibt die intensive Optimierung der Kostenstruktur. Durch eine stdrkere Neukundenakquisition sowie
eine verbesserte Distribution soll gleichzeitig die Marktdurchdringung weiter erhoht werden. Trotz der
aktuellen Herausforderungen ist die Gesellschaft zuversichtlich, dass im Geschiftsjahr 2009 erneut ein
zufriedenstellendes operatives Ergebnis bei verbesserter Cash-Flow-Situation erreicht werden kann.
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Im ersten Halbjahr 2009 hat sich der BBI-Konzern operativ erfolgreich entwickelt, ungeachtet der
angespannten konjunkturellen Situation in Deutschland. Schwierig zeigt sich dabei insbesondere das
Kapitalmarktumfeld, wodurch die Fortfithrung des Wachstumskurses vor neue Herausfor-
derungen gestellt wird. Mit einer soliden und im Wesentlichen langfristigen Finanzierungsstruktur ist
die BBl Immobilien AG gut fiir die weiteren Aufgaben geriistet. Sollten die derzeitigen Bedingungen an
den Finanzmaérkten jedoch iiber einen ldngeren Zeitraum anhalten, so kdnnen Auswirkungen auf das
Unternehmenswachstum nicht kategorisch ausgeschlossen werden, etwa in Form von Verzogerungen

bei anstehenden Objektiibernahmen.

Operativ hat die BBl Immobilien AG ein erfolgreiches erstes Halbjahr 2009 hinter sich. Der Vorstand
sieht die Richtigkeit der eingeschlagenen Strategie durch den Geschéftsverlauf bestétigt und bleibt fiir
die zweite Jahreshilfte optimistisch. Eine hohe Ertragskraft, eine solide Eigenkapitalausstattung sowie
die enge Zusammenarbeit mit der Mehrheitsaktionarin VIB Vermdgen AG bilden ein stabiles Fundament
fiir den Unternehmenserfolg im laufenden Geschéftsjahr und dariiber hinaus.

Ingolstadt, den 14. August 2009
- Der Vorstand -
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

KONZERNBILANZ ZUM 30. JUNI 2009

Konzernabschluss

Aktiva
30.06.09 31.12.08
TEUR TEUR
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 1218 1.066
Sachanlagevermogen 8.169 7.975
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 169.711 169.711
At Equity bewertete Beteiligungen 191 191
Langfristige sonstige Finanzanlagen 2.01 1.967
Latente Steuern 375 375
181.675 181.285
Kurzfristige Vermogenswerte - I
Vorrite 1.455 1.376
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.809 1.692
Kurzfristige sonstige Finanzanlagen 1.005 983
Andere Forderungen und
sonstige Vermogenswerte 1.213 782
Ertragsteuerforderungen 102 535
Liquide Mittel 790 586

6.374 5.954

188.049 187.239




Passiva

Konzernabschluss

30.06.09 31.12.08
TEUR TEUR
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 5.200 5.200
Kapitalriicklage 42.427 42.427
Neubewertungsriicklage 5.044 5.044
Cashflow Hedges -4.328 -4.053
Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn 20.658 18.600
__ 69.001 67218

Langfristige Schulden
Finanzverbindlichkeiten 85.501 83.971
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 191 185
Pensionsriickstellungen 726 750
Latente Steuern 0 0
_ 86m8 84906

Kurzfristige Schulden
Finanzverbindlichkeiten 29.231 31.628
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 444 658
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 943 863
Steuerriickstellungen 28 10
Kurzfristige sonstige Riickstellungen 1.264 1.320
Verbindlichkeiten aus Gewinnabfithrung 720 536
32.630 35.115
188.049 187.239




KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR
VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2009

Konzernabschluss

1.1. - 30.6. 1.1. - 30.6.
2009 2008
TEUR TEUR
Umsatzerlose 12.609 11168
Bestandsverdnderungen -7 58
Sonstige betriebliche Ertrage 233 91
Materialaufwand -2.730 -2.777
Personalaufwand -2.325 -2.472
Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
werte und Sachanlagen -627 -871
Wertdnderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 0 104
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.567 -1.793
Betriebsergebnis 5.586 3.508
Finanzertréage 121 73
Finanzaufwendungen -2.879 -1.989
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.828 1.592
Ertragsteuern -50 -475
Konzernjahresiiberschuss
vor Gewinnabfithrung 2.778 117
Aufgrund eines Ergebnisabfithrungsvertrags
abgefiihrter Gewinn -720 0
Konzernjahresergebnis =
Konzernbilanzgewinn 2.058 1117
Anzahl der Aktien in Stiick 5.200.000 5.200.000
Ergebnis je Aktie in EUR
vor Ergebnisabfithrung 0,53 0,21



EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM

VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2009

& 8 5 £

EE 2 Se % £5 e

§2 2z 23 %= igz ie

S < gE z 2 Sk S5 prii=
Stand am 31. Dezember 2007 5.200 42.427 3.531 -41  16.824  67.941
Konzernergebnis - - - - 117 1my
Konzerngesamtergebnis 0 0 0 0 1m7 117
Stand am 30. Juni 2008 _5.230 ) _42;27 T 3?31 T T41 ) _17 9_41 3 _69.0_58 )
Cashflow Hedges - - - -4.012 - -4.012
Latente Steuern S 1?13 R _1.532 o 3.&5 )
Summe der im Eigenkapital
erfassten Ergebnisse nach Steuern - - 1.513 -4.012 1.502 -997
Konzernergebnis - - - - -843 -843
Konzerngesamtergebnis 0 0 1513  -4012 659  -1.840 _
Stand am 31. Dezember 2008 5.200 42.427 5.044  -4.053  18.600 67.218
Cashflow Hedges - - - 275 - -275
Latente Steuern - - - - - 0
Summe der im Eigenkapital
erfassten Ergebnisse nach Steuern - - - -275 - -275
Konzernergebnis - - - - 2.058 2.058
Konzerngesamtergebnis 0 0 0 -275 2.058 1.783
Stand am 30. Juni 2009 _s.zgo ) _42;27 ) _5&4 ) _—4.3_28 3 _20.6_58 ) _69.&)1 -
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KAPITALFLUSSRECHNUNG
FUR DEN ZEITRAUM

VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2009

Konzernabschluss

1.1.-30.6. 1.1.-30.6.

2009 2008 2008
TEUR TEUR TEUR
Konzernjahresergebnis 2.058 117 274
Abschreibungen/Zuschreibungen (-) auf immaterielle Vermogenswerte,
Sachanlagen und Finanzanlagen 648 871 6.774
Wertdnderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0 -104 3.381
Zunahme/Abnahme (-) der langfristigen Riickstellungen -24 -49 -68
Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrédge (-) aus Sondereinfliissen 0 0 -4.918
Zunahme/Abnahme (-) der kurz- und mittelfristigen Riickstellungen -138 158 -95
Gewinn (-)/Verlust aus dem Abgang von Sachanlagen -12 0 0
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -194 -454 -983

Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 155 715 1.665

Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 2.493 2.254 6.030
Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagen 6 0 13
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Sachanlagen -686 -636 1113
Einzahlungen aus Abgédngen von immateriellen Vermdégenswerten 0 0 22
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte -282 -359 -474
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 -12.803  -41.859
Einzahlungen aus Abgéngen von Finanzanlagen 514 400 1.088
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Finanzanlagen -600 -576 -1192
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.048 -13.974 -43.515
Verdnderung der Cashflow Hedges -275 0 -4.012
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 3.930 12.937 43.167
Auszahlungen (-) fiir die Tilgung von Finanzkrediten -4.896 -1.560 -2.540
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 2w 377 36615
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 204 -343 -870
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 586 1.456 1.456
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 790 1113 586




ANHANG

ERLAUTERNDE ANHANGANGABEN
FUR DEN ZEITRAUM
VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2009

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Darstellung des Konzernzwischenabschlusses

Der dem Halbjahresfinanzbericht zugrunde liegende Konzernzwischenabschluss der BBI Biirgerliches
Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft, Ingolstadt, fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2009
ist gemaf § 37y WpHG in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS)
aufgestellt worden. Er entspricht auch den Vorschriften des International Accounting Standards ,Zwi-
schenberichterstattung” (1AS 34).

Der Konzernzwischenabschluss umfasst eine Bilanz, eine Gewinn- und Verlustrechnung, Angaben zum
Ergebnis je Aktie, eine Eigenkapitalverdnderungsrechnung sowie eine Kapitalflussrechnung fiir den Zwi-
schenberichtszeitraum, jeweils mit den Angaben zu den relevanten Vorjahreszeitraumen. Er wird er-

ganzt durch ausgewdhlte erlauternde Anhangangaben.

Der Halbjahresfinanzbericht wurde weder entsprechend § 317 HGB gepriift noch wurde er einer priiferi-
schen Durchsicht im Sinne des IDW Priifungsstandards ,Grundsatze fiir die priiferische Durchsicht von
Abschliissen” (IDW PS 900) durch einen Abschlusspriifer unterzogen.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden

Auf den Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 wurden die gleichen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden sowie Berechnungsmethoden angewandt wie auf den letzten Konzernabschluss zum
31. Dezember 2008. Der Konsolidierungskreis und die Konsolidierungsmethoden sind gegeniiber dem
31. Dezember 2008 unverandert geblieben. Saisoneinfliisse mussten nicht beriicksichtigt werden.

Konzernanhang
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2. ERLAUTERUNG DER ABSCHLUSSPOSTEN
2.1. Erlauterung der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Wertinderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurden zum 31. Dezember 2008 mit den Zeitwerten an-
gesetzt. Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgte durch einen unabhédngigen Gutachter, der die Ergebnisse
der von ihm auf vorangegangene Stichtage erstellten Gutachten fortgeschrieben hat. Der Gutachter hat
sich fiir die Ermittlung der Zeitwerte des Ertragswertverfahrens bedient. Zum 30. Juni 2009 werden diese
Werte unverdndert iibernommen. Daher waren keine Wertidnderungen zu erfassen.

Ertragsteueraufwand

Zwischen der VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau, und der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
besteht seit dem Geschéftsjahr 2008 ein Ergebnisabfiihrungsvertrag. Aus dem Ergebnisabfithrungsvertrag
resultiert eine sogenannte Organschaft fiir Zwecke der Korperschaft- und der Gewerbesteuer. Hierbei
fungiert die VIB Vermogen AG als Organtrager, wahrend die BBl Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
die Organgesellschaft darstellt. In der Folge dieser Organschaft ist die Stellung der BBI Biirgerliches Brau-
haus Immobilien AG als eigenstiandiges Steuersubjekt erloschen. Die Steuerschuldnerschaft obliegt daher
seit dem Veranlagungszeitraum 2008 dem Organtrdger VIB Vermdgen AG. Lediglich fiir die Ausgleichs-
zahlung an auflenstehende Aktiondre hat die Organgesellschaft ein eigenes Einkommen zu versteuern.

Latente Steuereffekte sind daher beim Organtrdger zu erfassen, da sie unmittelbar dessen Steuer-
position im Hinblick auf kiinftige Be- und Entlastungen beriihren. Steuerabgrenzungen fiir temporare
Differenzen zwischen den steuerlichen und den bilanziellen Wertansdtzen und fiir ergebniswirksame
Konsolidierungsvorgiange werden daher nur noch auf der Ebene der Herrnbrau GmbH & Co. KG gebildet,
da diese weiterhin fiir die Gewerbesteuer als eigenstidndiges Steuersubjekt behandelt wird. Aktivische
Steuerabgrenzungen werden nur angesetzt, soweit die damit verbundenen Steuerminderungen mit ho-
her Wahrscheinlichkeit eintreten.

Die latenten Steuern fiir den Bereich der Herrnbrau GmbH & Co. KG werden mit dem durchschnittlichen
Gewerbesteuersatz von 15 % ermittelt.

Konzernanhang
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Segmentergebnisse

Die Aufteilung der Ertrage und Aufwendungen auf die Segmente zeigt die nachfolgende

Konzernanhang

Tabelle:
Immobilien Getrinke Gesamt
TEUR TEUR TEUR
Umsatzerldse 5.853 6.757 12.610
Bestandsverdnderung 0 -7 -7
Sonstige betriebliche Ertrage 174 59 233
Materialaufwand -322 -2.407 -2.729
Personalaufwand -105 -2.220 -2.325
Abschreibung auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -4 -624 -628
Sonstige betriebliche Aufwendungen -274 -1.293 -1.567
Betriebsergebnis 5.322 265 5.587
Finanzertrage N _38 S _81 o ?9
Finanzaufwendungen -2.752 -127 -2.879
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.608 219 2.827
Ertragsteuern - _-53 S 4 o -_49
Konzernjahresiiberschuss vor Gewinnabfithrung 2.555 223 2.778
Aufgrund eines Ergebnisabfithrungsvertrags abgefiihrter Gewinn B 720 o -;0
Konzernjahresergebnis = Konzernbilanzgewinn 1.835 223 2.058




2.2. Erlduterung der Konzernbilanz

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich im ersten Halbjahr 2009 bestands- und be-
wertungsmafiig nicht verandert.

Weitere Angaben zu dem Immobilienportfolio sind in dem Zwischenlagebericht enthalten.

Finanzverbindlichkeiten

30.06.2009 30.12.2008

TEUR TEUR
Bankverbindlichkeiten mit Restlaufzeit > 5 Jahren 75.854 74.278
Bankverbindlichkeiten mit Restlaufzeit
> 1Jahr und bis zu 5 Jahren 9.647 9.693
Verbindlichkeiten aus Leasing mit Restlaufzeit
> 1Jahr und bis zu 5 Jahren 0 0
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 85.501 83.971
Bankverbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 29.126 31.446
Verbindlichkeiten aus Leasing mit einer Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr 105 182
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 29.231 31.628
Finanzverbindlichkeiten 14.732 115.599

3. SONSTIGE ANGABEN

Eventualverbindlichkeiten, sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen im Segment Immobilien in Form von Ankaufverpflichtun-
gen fiir Grundstiicke, die als Finanzinvestition gehalten werden sollen. Ndhere Erlduterungen hierzu sind
in dem Zwischenlagebericht enthalten.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des Segmentes Getranke unterscheiden sich nur unwesent-
lich von den zum 31. Dezember 2008 erlduterten Betrdgen.

Beziehungen zu nahestehende Unternehmen oder Personen
Erlauterungen hierzu erfolgen in dem Zwischenlagebericht.

Konzernanhang




Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaf} den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen
der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Zwischenlagebericht der Geschiftsverlauf einschlief3-
lich des Geschiftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsédchlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Ingolstadt, im August 2009

//Z

Pete, Schropp

Konzernanhang
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Disclaimer

Dieser Halbjahresbericht enthélt zukunftsbezogene Aussagen, denen Risiken und Unsicherheiten unterliegen. Sie sind Einschét-
zungen des Vorstands der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG und spiegeln dessen gegenwadrtige Ansichten hinsichtlich
zukiinftiger Ereignisse wider. An Begriffen wie ,erwarten®, ,schitzen®, ,beabsichtigen®, ,kann®, ,wird“ und dhnlichen Ausdriicken
mit Bezug auf das Unternehmen kénnen solche vorausschauenden Aussagen erkannt werden. Faktoren, die eine Abweichung
bewirken oder beeinflussen kdnnen, sind ohne Anspruch auf Vollstandigkeit z. B.: die Entwicklung des Immobilienmarktes,
Wettbewerbseinfliisse einschliefllich Preisverdanderungen oder regulatorische Mafinahmen. Sollten diese oder andere Risiken und
Unsicherheitsfaktoren eintreten oder sich die den Aussagen zugrunde liegenden Annahmen als unrichtig herausstellen, konnen

die tatsdchlichen Ergebnisse der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG wesentlich von denjenigen abweichen, die in diesen
Aussagen ausgedriickt oder impliziert werden. Das Unternehmen {ibernimmt keine Verpflichtung, solche vorausschauenden Aus-

sagen zu aktualisieren.



