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KONZERNKENNZAHLEN
NACH IFRS IM UBERBLICK

ANDERUNG
IN TEUR 2009 2008 IN %
Umsatzerlose 26.145 24.235 7,9
Ertrage aus Vermietung 12.039 10.015 20,2
EBIT 6.623 -23 N.A.
EBT 725 -4.434 N.A.
Konzernjahresiiberschuss
vor Gewinnabfiithrung 290 810 -64,2
Konzernergebnis -1.114 274 N.A.
Cashflow aus betriebl. Tatigkeit 6.817 2.018 237,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit 20.155 43.515 -53,7
Bilanzsumme 202.404 187.239 8,
Eigenkapital 66.915 67.218 -0,5
Eigenkapitalquote (in %) 33,1% 35,9% -2,8pp
Cashflow je Aktie in EUR 1,31 0,39 235,9

Ergebnis je Aktie in EUR
(vor Ergebnisabfithrung) 0,06 0,16 -62,5
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AN DIE AKTIONARE
. BRIEF DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

im abgelaufenen Geschiftsjahr hat sich die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
(BBI Immobilien AG) operativ wiederum stark entwickelt. Wir konnten unsere Umsatz- und
Ertragslage weiter verbessern, im Kerngeschaft das Immobilienportfolio ausbauen und wich-
tige Schritte zur langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfihigkeit des Segments Getridnke
unternehmen. Daher freuen wir uns, lhnen an dieser Stelle erneut von einem positiven Ge-
schiftsergebnis berichten zu kénnen.

Auf Konzernebene hat die BBI Immobilien AG gemaf 1FRS-Rechnungslegung im abgelaufenen
Geschéftsjahr Umsatzerlose in Hohe von 26,1 Mio. EUR erwirtschaftet, trotz der angespannten
konjunkturellen Lage. Verglichen mit dem Vorjahreswert von 24,2 Mio. EUR stellt dies eine
Steigerung um rund 7,9% dar. Das starke Wachstum resultiert dabei ausschliefflich aus dem
Segment Immobilien, wo die Ertrdge aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien um 20,2%
auf 12,0 Mio. EUR zulegten (Vorjahr: 10,0 Mio. EUR). Gleichzeitig konnte der Bereich Getrianke
die Umsatzerldse im Geschéftsjahr 2009 mit insgesamt 14,1 Mio. EUR anndhernd auf dem Vor-
jahresniveau von 14,2 Mio. EUR halten. Vor dem Hintergrund der schwierigen Branchensitua-
tion im Segment Getrdnke ist dies ein beachtlicher operativer Erfolg, der auf die weitgehende
Abkoppelung der Absatzentwicklung vom Markttrend zuriick zu fiithren ist.

Nach Abzug der Aufwandspositionen erzielte die BBI Immobilien AG im Geschéftsjahr 2009 ein
Betriebsergebnis (EBIT) in Hohe von 6,6 Mio. EUR (Vorjahr: -23 TEUR), wéihrend das Ergebnis
vor Ertragsteuern (EBT) bei 0,7 Mio. EUR lag. Den Vorjahreswert von -4,4 Mio. EUR konnten
wir somit deutlich iibertreffen. Vor Gewinnabfithrung summierte sich der Konzernjahresiiber-
schuss auf 0,3 Mio. EUR nach 0,8 Mio. EUR im Vorjahr. Begriindet liegt dieser Riickgang primar
in hoheren Zinsaufwendungen im abgelaufenen Geschéftsjahr einerseits sowie einem positi-
ven Einmaleffekt durch Auflosung von Steuerlatenzen im Vorjahr andererseits. Aufgrund des
Ergebnisabfithrungsvertrags mit unserer Mehrheitsaktiondrin wurde der gemaf} den handels-
rechtlichen Vorschriften (HGB) ermittelte Jahresiiberschuss der BBI Immobilien AG fiir das Ge-
schéftsjahr 2009 in Hohe von 1,4 Mio. EUR an die VIB Vermdgen AG abgefiihrt. Daher verblieb
ein Konzernjahresergebnis (nach Gewinnabfithrung) bzw. Konzernbilanzergebnis in Héhe von
-1,1 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2009 (Vorjahr: 0,3 Mio. EUR). An die aufienstehenden Aktiondre
erfolgt erneut die Zahlung der Garantiedividende in Hohe von 0,54 EUR je Aktie (nach Abzug
von Ertragsteuern).

Die Gesellschaft verfiigt iiber eine sehr solide Kapitalstruktur. Die Bilanzsumme erhdhte sich
durch die Ubernahme zusitzlicher Gewerbeimmobilien von 187,2 Mio. EUR im Vorjahr auf
202,4 Mio. EUR zum 31. Dezember 2009. Finanziert wurde dieser Ausbau im Wesentlichen durch
langfristige Bankkredite, die im gleichen Zeitraum von 84,0 Mio. EUR auf111,8 Mio. EUR zunahmen.
Gleichzeitig haben wir die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten von 31,6 Mio. EUR auf 18,4 Mio.
EUR umstrukturiert und deutlich reduziert. Trotz der Turbulenzen an den Finanzmarkten im
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abgelaufenen Geschéftsjahr liefen dabei die entsprechenden Bankgesprache und Kreditver-
handlungen reibungslos. Grund hierfiir war die stabile Gesamtlage des Konzerns, die hohe
Ertragskraft und unsere weiterhin gute Eigenkapitalquote von 33,1% (Vorjahr: 35,9%).

Zudem haben wir im Geschéftsjahr 2009 unser Immobilienportfolio erneut ausgebaut. Ins-
gesamt wurden drei ertragsstarke, bereits voll vermietete Gewerbeobjekte aus dem Bavaria-
Portfolio an den Standorten Simbach, Oberammergau und Freystadt (Oberpfalz) tibernommen.
Bei einer Investitionssumme von insgesamt rund 18,0 Mio. EUR werden die drei Fachmarkt-
zentren kiinftig eine annualisierte Jahresmiete von 1,2 Mio. EUR generieren. Dies entspricht
einer jahrlichen Mietrendite von 6,9%. Damit hat die BBl Immobilien AG im Berichtsjahr ihre
Mieterstruktur weiter diversifiziert, das Ertragspotenzial nachhaltig gesteigert und die Grund-
lage fiir eine Fortfithrung der erfolgreichen Unternehmensentwicklung in der Zukunft gelegt.

Zwei Projektentwicklungen aus dem Bavaria-Portfolio wurden nicht, wie zundchst vorgese-
hen, in den Immobilienbestand ibernommen. Diese im schwierigen Marktumfeld begriindete
Entscheidung - die wir im Einvernehmen mit dem entsprechenden Entwickler getroffen ha-
ben - hat sich als richtig herausgestellt. Wir konnten etwaige finanzielle Risiken bereits im
Vorfeld vermeiden und unsere solide Ausstattung mit Eigenmitteln beibehalten. Im laufenden
Geschiftsjahr 2010 ist die Ubergabe von zwei weiteren, derzeit in der Entwicklungsphase be-
findlichen Gewerbeimmobilien aus dem Bavaria-Portfolio an die BBl Immobilien AG geplant.
Da wir uns nach wie vor mit einer angespannten konjunkturellen Lage konfrontiert sehen,
werden wir die Ubernahme dieser Objekte im Vorfeld sorgfiltig und intensiv priifen.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr hat die BBI Immobilien AG im Zuge der weiteren Fokussierung
auf den Immobiliensektor ihre Brauerei- und Getrdnkeaktivitdten neu strukturiert. Fiir den
nachhaltigen Erfolg des Segments Getranke haben wir dabei die organisatorische Grundlage
gelegt. Mit der Griindung der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG) mit
Sitz in Ingolstadt im November 2009 wurde ein erstes wichtiges Etappenziel erreicht. In der
Konzerntochter werden kiinftig die Brauerei- und Getrdnke-Aktivititen gebiindelt. Unser Ziel
ist klar definiert: Wir wollen das Segment Getrinke weiter voranbringen und sehen in einer
eigenstandigen, fokussierten Unternehmensstrategie der BHB Brauholding AG den besten Weg
dazu. Dabei setzen wir aus Konzernsicht auf eine erhohte Marktdurchdringung und die Inte-
gration weiterer starker regionaler Marken. Somit soll kiinftig verstérktes Wachstum direkt aus
der Region generiert werden und die BHB Brauholding AG so zu einem fithrenden regionalen
Akteur aufsteigen. Mit den beiden Vorstdnden Gerhard Bonschab und Franz Katzenbogen haben
wir dazu zwei erfahrene Branchenexperten an Bord, die sich im Marz 2010, nach Ablauf des
Berichtszeitraums, auch personlich im Rahmen einer Barkapitalerhdhung an der Gesellschaft
unternehmerisch beteiligt haben. Nunmehr arbeiten wir als Mehrheitsaktiondr an einer zusétz-
lichen Verbreiterung der Kapitalausstattung der BHB Brauholding AG und priifen zusammen
mit der Gesellschaft die Details zu einer weiteren Kapitalerhohung mit 6ffentlichem Angebot.



Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre: Die BBl Immobilien AG ist fiir die kom-
menden Aufgaben gut positioniert. An der duflerst niedrigen Leerstandsquote unseres
Immobilien-Portfolios von rund 1% wird die Qualitdt der Objekte deutlich. Zudem hat sich
die Einbindung unserer Gesellschaft in den VIB Konzern als richtig bestétigt, insbesondere vor
dem Hintergrund der schweren Rezession im abgelaufenen Geschéftsjahr. Das Zusammen-
wirken mit unserer langfristig orientierten Mehrheitsaktiondrin, VIB Vermdgen AG, gerade bei
Bankengesprachen, hat uns in der Finanz- und Wirtschaftskrise ein hohes Maf an Stabilitat
verliehen und stellt auch fiir die Zukunft einen wichtigen Grundstein fiir unseren Unterneh-
menserfolg dar. Daher ist die BBI Immobilien AG gut gewappnet, um die zukiinftige Unterneh-
mensentwicklung auch in den kommenden Jahren erfolgreich gestalten zu kénnen.

Mit freundlichen Griiffen aus Ingolstadt

im April 2010

Peter Schropp
- Vorstand -
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[I. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktionére,

im abgelaufenen Geschéiftsjahr hat die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG ihr Kern-
geschaft weiter ausgebaut und eine erneute Steigerung bei Umsatz und Ertrag erzielt. Im
derzeitigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld ist dies eine besondere Leistung, die Respekt und
Anerkennung verdient.

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2009 die Aufgaben, die ihm nach Gesetz und Satzung
obliegen, sorgfiltig wahrgenommen. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung der
Gesellschaft beraten und in der Ausiibung der Geschéftsfithrung tiberwacht. Aufsichtsrat und
Vorstand standen in regelméafligem Kontakt zueinander. Der Aufsichtsrat hat sich im Geschafts-
jahr 2009 ausfiithrlich mit der Situation und den Aussichten des Unternehmens befasst. Dabei
waren wir in alle Entscheidungen, die fiir das Unternehmen von grundlegender Bedeutung
waren, unmittelbar eingebunden.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2009 hat die BBI Immobilien AG ihr Kerngeschift, die Bestands-
haltung von gewerblichen Immobilien, weiter ausgebaut und insgesamt im derzeitig schwie-
rigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld eine erneute Steigerung bei Umsatz und Ertrag erzielt.
Der umsichtige Kurs der BBl Immobilien AG hat sich dabei bewdhrt. Zielgerichtet wurden die
vorhandenen finanziellen Mittel in ertragsstarke Objekte investiert. Mit der Griindung der
Tochtergesellschaft BHB Brauholding Bayern-Mitte AG im Herbst 2009, in der das Getrdnke-
geschift der BBI Gruppe gebiindelt wurde, wurden zudem die organisatorischen Grundlagen
fiir eine forcierte und fokussierte Weiterentwicklung des Segments Getrdnke gelegt.

Es fanden im abgelaufenen Geschiftsjahr insgesamt fiinf ordentliche Aufsichtsratssitzungen
statt, in denen der Vorstand den Aufsichtsrat liber die Geschéftsfithrung der Gesellschaft
umfassend, ausfiihrlich, zeitnah, schriftlich und miindlich sowie den gesetzlichen Vorgaben
entsprechend iiber den Gang der Geschifte, die Lage der Gesellschaft und des Konzerns so-
wie iiber die Strategie und Planung der Gesellschaft informierte. Sdmtliche fiir das Unter-
nehmen bedeutsame Projekte und Geschiftsvorgdnge haben wir auf Basis der Berichte des
Vorstands in den Aufsichtsratssitzungen eingehend erdrtert. In den einzelnen Sitzungen wur-
de detailliert die Lage und Struktur der Gesellschaft und der Konzerngesellschaften sowie
auch die strategische Entwicklung des Konzerns erdrtert. Im Einzelnen wurden insbesondere
die Themen Immobilienerwerbe, die weitere strategische Entwicklung beim Ausbau der Be-
standsimmobilien, insbesondere in Bezug auf das Projektvolumen des ,Bavaria-Portfolios®,
die Finanzierungssituation im Immobilienbereich sowie die Griindung der BHB Brauholding
Bayern-Mitte AG eingehend erortert. Daneben wurde in allen Aufsichtsratssitzungen aus-
fithrlich die wirtschaftliche Entwicklung des Segments Getrdnke besprochen. Dariiber hin-
aus wurden das Risikomanagementsystem und die Entsprechungen zu den Empfehlungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex behandelt. Auch zwischen den Sitzungsterminen



berichtete der Vorstand schriftlich und miindlich iiber die Themen der Geschéftsfithrung.
Auflerdem stand der Aufsichtsratsvorsitzende in regelméafliigem Kontakt mit dem Vorstand
und lief sich vom Vorstand iiber die aktuelle Geschéftslage und wesentliche Geschiftsvorfille
unterrichten.

Der Aufsichtsrat hat den zustimmungspflichtigen Geschiften, die ihm der Vorstand geméif
den Regelungen der Geschédftsordnung des Aufsichtsrats bzw. nach dem Gesetz und Haupt-
versammlungsbeschliissen vorgelegt wurden, nach sorgféltiger Priifung und eingehender Er-
orterung mit dem Vorstand zugestimmt. Insbesondere wurden in den Aufsichtsratssitzungen
nach eingehender Priiffung die fiir die weitere Wachstumsausrichtung und Konsolidierung
der Gesellschaft strategisch wichtigen Zustimmungsbeschliisse zu den Immobilienerwerben
und der Griindung der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG einstimmig gefasst. Da aufgrund der
Grofie der Gesellschaft ein effektives Arbeiten im Gesamtgremium ohne weiteres moglich ist,
bestehen keine Ausschiisse. Interessenkonflikte von Aufsichtsratsmitgliedern und dem Vor-
stand wurden im Berichtsjahr nicht angezeigt.

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohl des Unternehmens eng zusammen und sind
der nachhaltigen Steigerung des Werts des Unternehmens fiir alle Stakeholder verpflichtet. Im
Mérz 2010 wurde von Vorstand und Aufsichtsrat eine aktualisierte Erklarung nach § 161 AktG
beziiglich der Erfiillung der Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex abge-
geben, die den Aktiondren auf der Homepage der Gesellschaft dauerhaft zugianglich gemacht
ist. Es bestehen nur wenige Abweichungen von den Empfehlungen. Die Entsprechenserklarung
ist im Corporate Governance Bericht 2009 vollstindig wiedergegeben.

Der Abschlusspriifer hat die von Ziffer 7.2.1 des Deutschen Corporate Governance Kodex ge-
forderte Unabhangigkeitserkldarung abgegeben. Die Anforderungen von Ziffer 7.2 des Deut-
schen Corporate Governance Kodex an das Auftragsverhéltnis zwischen Gesellschaft und Ab-
schlusspriifer sind erfiillt. Unter anderem wurde vereinbart, dass der Abschlusspriifer den
Vorsitzenden des Aufsichtsrats unverziiglich zu unterrichten hat, wenn wihrend der Priifung
Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde auftreten. Der Abschlusspriifer hat dem Aufsichtsrat bis
zum Abschluss der Priifung im Mérz 2010 keine Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde mit-
geteilt. Der Aufsichtsrat hatte im Ubrigen keine Anhaltspunkte dafiir, dass solche Ausschluss-
oder Befangenheitsgriinde vorlagen.

Der vom Vorstand nach den Vorschriften des HGB aufgestellte Jahresabschluss mit Lagebe-
richt sowie der Konzernabschluss nach IFRS mit Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2009
wurden durch den von der Hauptversammlung gewdhlten Abschlusspriifer, die Deloitte &
Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Freising, gepriift und jeweils mit einem un-
eingeschriankten Bestdtigungsvermerk versehen. Der gepriifte Jahresabschluss mit Lagebe-
richt sowie der gepriifte Konzernjahresabschluss mit Konzernlagebericht sowie die jeweiligen
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Priifungsberichte und Priifungsunterlagen wurden den Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig
zugeleitet, so dass ausreichend Gelegenheit zu ihrer Priifung bestand. Der Aufsichtsrat hat
den Jahresabschluss mit Lagebericht und den Konzernjahresabschluss mit Konzernlagebe-
richt fiir das Geschaftsjahr 2009 mit dem Abschlusspriifer, der {iber die wesentlichen Er-
gebnisse der Priiffungen miindlich berichtete und fiir ergdnzende Auskiinfte zur Verfiigung
stand, eingehend in der Bilanzsitzung erdrtert und stimmt den Priifungsergebnissen des
Abschlusspriifers nach sorgfaltiger eigener Priifung von Jahresabschluss mit Lagebericht
sowie von Konzernjahresabschluss mit Konzernlagebericht jeweils zu. Den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2009 sowie den vom Vor-
stand aufgestellten Konzernabschluss zum 31. Dezember 2009 hat der Aufsichtsrat gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Es gab keine personellen Anderungen im Geschéftsjahr 2009 bei Vorstand und Aufsichtsrat.
Der Aufsichtsrat gratuliert dem Vorstand und den Mitarbeitern des BBI-Konzerns zur er-
folgreichen Geschéftsentwicklung im Jahr 2009 und dankt allen Beteiligten herzlich fiir die
geleistete Arbeit.

Ingolstadt, im April 2010

Ludwig Schlosser

- Aufsichtsratsvorsitzender -



[1I. DIE AKTIE DER
BBl BURGERLICHES BRAUHAUS
IMMOBILIEN AG

1. Aktienchart

Handelsplatz Miinchen (1. Januar 2009 bis 8. Mirz 2010)

B BBl BUERG.BRAUH.... {(Miinchen) (in EUR)

55
02.01,09 - 08.0310 5

Marz Mai Juli Sep. Nov. Jan. Marz
2010

Im abgelaufenen Geschéftsjahr zeigte die Aktie der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
(BBl Immobilien AG) einen positiven Gesamtverlauf. Ausgehend von einem Kursniveau von
rund 7 EUR je Anteilsschein geriet das Papier aufgrund der volatilen Borsenlandschaft zu
Beginn des Jahres zunédchst unter Druck und fiel im Méarz 2009 auf einen Preis von knapp
5,40 EUR. Im Anschluss daran konnte sich der Kurs jedoch zunehmend erholen und setzte
zu einer nachhaltigen Aufwidrtsbewegung an. Im Oktober 2009 wurde ein Jahreshoch von
11,50 EUR erreicht. Auf diesem Niveau konsolidierte sich der Aktienkurs im vierten Quartal
2009. Zum Ende des Geschiftsjahres notierte das Papier bei einem Preis von rund 10 EUR je
Aktie. Nach Ablauf des Berichtszeitraums entwickelte sich der Kurs weiterhin stabil.

Bei Betrachtung der Kursentwicklung ist die Aktiondrsstruktur der Gesellschaft zu beriick-
sichtigen. Mit der VIB Vermdgen AG verfiigt die BBl Immobilien AG iiber eine Mehrheitsak-
tiondrin, die mit derzeit 90,35% den Grofiteil der Anteile hélt. Daher weist die BBI-Aktie eine
eingeschrinkte Liquiditét auf.
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2. Stammdaten

INHABERAKTIEN

Wertpapierkennnummer (WKN)
ISIN

Symbol

Aktiengattung

Rechnerischer Nennwert
Aktienzahl

Handelsplatze/Marktsegment

3. Aktionarsstruktur

Management/Aufsichtsrat 3,04%

528000

DE0005280002

BBI

Auf den Inhaber lautende Stiickaktien

1,00 EUR

5.200.000

Miinchen/Regulierter Markt
Frankfurt/Freiverkehr
Berlin-Bremen/Freiverkehr

FreeFloat 6,22%

4. Finanzkalender

VIB Vermogen 90,74%

DAaTUM TeRMIN

Mai 2010 1. Zwischenmitteilung 2010
29. Juni 2010 Hauptversammlung

12. August 2010 Halbjahresbericht 2010
November 2010 2. Zwischenmitteilung 2010




[V. GRUNDUNG DER
BHB BRAUHOLDING BAYERN-MITTE AG

Seit Umsetzung der strategischen Neuausrichtung und dem Hauptversammlungsbeschluss
dazu im Jahr 2006 besteht die Kernkompetenz der BBl Immobilien AG im Kauf und in
der Verwaltung von Gewerbeimmobilien im konsumentennahen Bereich. Im abgelaufenen
Geschiftsjahr hat die Gesellschaft im Zuge dieser Fokussierung auf den Immobiliensektor
ihre Brauerei- und Getrdankeaktivititen neu strukturiert. Dazu wurde im November 2009
die BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG) mit Sitz in Ingolstadt gegriin-
det. Im Rahmen der Griindung der BHB Brauholding AG brachte die BBl Immobilien AG die
Herrnbrdu GmbH & Co. KG, Ingolstadt, als Sacheinlage ein. Damit wurden die organisatori-
schen Weichen fiir eine fokussierte Weiterentwicklung des Segments Getrianke gelegt.

Zu den Vorstdnden der BHB Brauholding AG wurden die beiden erfahrenen Geschaftsfithrer
der Komplementirin der Herrnbrdau GmbH & Co. KG, Gerhard Bonschab und Franz Katzen-
bogen, bestellt. Dabei ist Gerhard Bonschab fiir die Bereiche Vertrieb und Marketing verant-
wortlich, wihrend Franz Katzenbogen fiir die Ressorts Finanzen, Personal und Verwaltung
zustdndig ist. Beide bleiben auch kiinftig Geschéftsfiihrer bei der Herrnbrau GmbH & Co. KG.
Zu den Aufsichtsraten bei der Griindung der BHB Brauholding AG wurden Ludwig Schlosser,
Franz Schmidbauer und Peter Schropp bestellt.

Nach Griindung der BHB Brauholding AG hielt die BBl Immobilien AG als Muttergesell-
schaft zundchst 100% der Anteile. Im Mairz 2010 erfolgte eine Barkapitalerhohung bei der
BHB Brauholding AG, bei der die beiden Vorstidnde der Tochtergesellschaft 400.000 neue Aktien
der BHB Brauholding AG libernahmen. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgte zu einem Betrag
von 2,00 EUR je Aktie, so dass sich der Emissionserlds fiir die BHB Brauholding AG auf 800 TEUR
summierte. Mit dieser nachhaltigen unternehmerischen Einbindung der Vorstandsmitglieder
wurden zusatzliche organisatorische und finanzielle Voraussetzungen fiir eine beschleunigte
Weiterentwicklung des Segments Getranke geschaffen. Gleichzeitig sank der Aktien- und Stimm-
rechtsanteil der BBl Immobilien AG an der BHB Brauholding AG auf 73,33%, wihrend die weite-
ren 26,67% nunmehr vom Management der BHB Brauholding AG gehalten werden.

Nach erfolgter Barkapitalerhohung haben Vorstand und Aufsichtsrat der BHB Brauholding AG
Ende Mairz 2010 nunmehr beschlossen, eine Kapitalerhdhung mit dffentlichem Angebot vor-
zubereiten. Die ndheren Details werden derzeit gepriift und ausgearbeitet. Durch die ange-
strebte Kapitalmalnahme soll eine Beschleunigung der fokussierten Unternehmensstrategie
der BHB Brauholding AG erreicht werden. Insbesondere soll der bereits eingeschlagene Weg
der Etablierung als einer der fithrenden regionalen Akteure forciert werden. Dazu strebt die
Gesellschaft an, die Marktdurchdringung zu erhéhen und weitere Marken unter dem Dach
der BHB Brauholding AG zu vereinen. In den letzten 24 Monaten waren die Marken Ingobriu
und Gritschenbriu neben der angesehenen Marke HERRNBRAU erfolgreich integriert worden.
Mit den Mitteln aus der geplanten Kapitalerhdhung soll die Wettbewerbsposition im Rahmen
dieser Regionalstrategie weiter gestdrkt werden. Ein besonderer Schwerpunkt liegt dabei auf
der nachhaltigen Sicherung der Arbeitspldtze im Getrdankebereich.
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[. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Darstellung der Geschiftstétigkeit und deren Rahmenbedingungen
1.1. Uberblick iiber die Geschiftstitigkeit

Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG ist eine Immobilienholdinggesellschaft mit den
Kernkompetenzen der Bestandshaltung und der professionellen Bewirtschaftung von Gewer-
beimmobilien. Die BBl Immobilien AG fungiert als Mutterunternehmen des BBI Konzerns.
Nach Ubernahme des Immobilienbestands der Herrnbridu im Jahre 2006 hat sich die BBI
Immobilien AG als Bestandshalter fiir Gewerbeimmobilien im konsumentennahen Bereich
positioniert. Hierzu zdhlen insbesondere Fachmarkt- und Einzelhandelszentren sowie SB-
Markte. Das Portfolio umfasst derzeit insgesamt 14 historische Objekte (Altbestand) sowie 24
seit 2006 neu erworbene Immobilien.

In der 100%igen Tochtergesellschaft BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG),
die 2009 gegriindet wurde, ist das operative Brauereigeschift des BBI-Konzerns, insbeson-
dere die Beteiligung an der Herrnbrau GmbH & Co. KG mit Sitz in Ingolstadt, gebiindelt.
Die Herrnbrdu GmbH & Co. KG verfolgt in ihrem Kerngeschift die Eigenproduktion und den
Vertrieb von Bieren und alkoholfreien Getranken (HERRNBRAU Biere und Bernadett Brunnen
Alkoholfreie Getrdanke (AfG)). Daneben ist die Gesellschaft auch im Handelsgeschaft mit Ge-
tranken anderer Hersteller aktiv. Mittels einer 40%-Beteiligung an der Tre Effe s.r.l. (Forli, Italien)
vertreibt die Herrnbrdu GmbH & Co. KG zudem verstdrkt ihre Produkte in Italien.

Der BBI-Konzern betétigt sich damit in den beiden Geschéftssegmenten Immobilien und
Getrinke.

1.2. Konzernstruktur

In die im November 2009 neugegriindete Tochtergesellschaft BHB Brauholding Bayern-Mitte
AG wurde im Rahmen der Sachgriindung der einzige Kommanditanteil an der Herrnbriu
GmbH & Co. KG mit einem Fest- und Haftkapital in Hohe von jeweils EUR 1.000.000,00 und
der einzige Geschéftsanteil von deren Komplementdrin, der Herrnbrdu-Geschéftsfithrungs
GmbH, in Hohe von nominal EUR 25.000,00 eingebracht. Zum 31. Dezember 2009 hielt die BBI
Immobilien AG 100% der Anteile an der BHB Brauholding AG. Die BHB Brauholding AG hielt
zum Bilanzstichtag den einzigen Kommanditanteil an der Herrnbrau GmbH & Co. KG und den
einzigen Geschidftsanteil an deren Komplementérin Herrnbrdu Geschéftsfithrungs-GmbH. Zur
Herrnbrdu GmbH & Co. KG gehdren weitere zwei Tochtergesellschaften sowie ein Beteiligungs-
unternehmen gemif nachfolgender Ubersicht.

Nach Ablauf des Berichtszeitraums verringerte sich im Marz 2010 der Anteilsbesitz der
BBI Immobilien AG an der BHB Brauholding AG. Im Rahmen einer Barkapitalerh6hung



tibernahmen die beiden Vorstandsmitglieder der BHB Brauholding AG, Gerhard Bonschab und
Franz Katzenbogen, insgesamt 400.000 Aktien. Damit hélt das Management nunmehr 26,67%
an der BHB Brauholding AG, wihrend sich die Beteiligung der BBI Immobilien AG auf 73,33%
reduzierte.

BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG

100%

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG 100%

100%

\

Unterstiitzungskasse
GmbH

Herrnbrau
Geschéftsfithrungs GmbH

Einziger Komplementdr | Einziger Kommanditist

Herrnbrau

GmbH & Co. KG

100% 40% 100%

Herrnbrau Tre Effe S.R.L. Mittelbayerischer Getrdnke-

Gaststattenbetriebs GmbH Forli, Italien vertrieb GmbH & Co. KG

* Stand 31.12.2009
1.3. Mitarbeiter

Verglichen mit dem Vorjahr ging die Zahl der Mitarbeiter im BBI Konzern im Geschéftsjahr
2009 leicht zuriick. Insgesamt zdhlte der Konzern zum Stichtag 81 Beschaftigte (Vorjahr:
86 Mitarbeiter). Davon entfallen zwei Mitarbeiter auf den Bereich Immobilien (Vorjahr:
zwei Mitarbeiter), wihrend im Getrdnkesegment 79 Mitarbeiter beschéftigt sind (Vorjahr:
84 Mitarbeiter). Hinzu kommt mit Peter Schropp der Alleinvorstand der BBl Immobilien AG.
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1.4. Segment Immobilien
1.4.1. Entwicklung des Immobilienportfolios

Das Kerngeschdft der BBI Immobilien AG besteht im Erwerb und der Verwaltung von
Gewerbeimmobilien im konsumentennahen Bereich. Zum Immobilienportfolio zdhlen dezeit
insgesamt 14 Objekte des sog. Altbestands sowie 24 Fach- und Einzelhandelsmérkte. Beim histo-
rischen Altbestand handelt es sich um die fritheren Immobilien der Herrnbrau GmbH & Co. KG,
die im Rahmen der Anderung des Geschiftszwecks der BBI Immobilien AG im Jahr 2006 auf
die BBI Immobilien AG tibertragen wurden.

Aktuell weist das Portfolio eine vermietbare Fliche von rund 156.500 m? auf. Bezogen auf den
nach IFRS ermittelten und bilanzierten Marktwert von 190 Mio. EUR! generiert die Gesell-
schaft mit einer annualisierten Gesamtmiete von 12,6 Mio. EUR damit eine durchschnittliche
Mietrendite von rund 6,6% per annum. Das Immobilienportfolio ist nahezu vollstindig ver-
mietet und zeichnet sich durch eine hohe Planbarkeit der Mietertrage aus. So weisen rund
80% der Mieteinnahmen eine Vertragslaufzeit von iiber zehn Jahren auf, wahrend knapp 1%
mit einer Laufzeit von fiinf bis zehn Jahren ausgestattet sind.

Mietvertragsrestlaufzeiten nach Volumen in EURO

bis 1 Jahr 5,50%
1-5 Jahre 3,81%

5-10 Jahre 10,96%

ab 10 Jahren 79,74%

Rund 87,9% des Portfolios sind gemessen an den Mietertragen dem Einzelhandel zuzurechnen,
rund 4,7% werden anderweitig gewerblich genutzt. Zudem stammen weitere 2,9% der gesam-
ten Mietertrdge aus der Vermietung von Gaststitten, wahrend sonstige und wohnwirtschaftli-
che Nutzung 3,9% bzw. 0,6% beitragen. Im Bereich Einzelhandel (Fach- und SB-Markte) handelt
es sich bei den Mietern um bonitatsstarke, etablierte Einzelhandelsketten sowie filialisierende
Einzelhdndler.

1 Anmerkung: entspricht dem ermittelten Marktwert, der nach 1AS 40.33 ff. als Buchwert im IFRS-Konzernabschluss
bilanziert wird.



Aufgrund ihrer solventen Mieterstruktur verfiigt die BBl Immobilien AG daher tiiber ein ho-
hes Maf} an Erwartungssicherheit hinsichtlich der kiinftigen Mietertrage. Zudem hat sich die
Mieterbasis im abgelaufenen Geschiftsjahr durch die Ubernahme zusitzlicher Fachmirkte
weiter diversifiziert. Zum 31. Dezember 2009 betrug der auf den groften Einzelmieter, an den
ein Portfolio von 15 Gartencentern vermietet ist, entfallende Anteil an der Gesamtjahresnetto-
miete rund 49% nach 54% im Vorjahr.

Branchenzusammensetzung gemaf} Mieterstruktur (nach Volumen in EURO)

Sonstiges 3,92% Wohnwirtschaftlich 0,58%

Gewerbl. Nutzung 4,70% Gaststdtten 2,91%

Einzelhandel 87,89%

1.4.2. Historischer Altbestand

Zum Stichtag befanden sich 14 Objekte des Altbestands im Besitz der Gesellschaft. Im Einzel-
nen handelt es sich dabei um zwdlf Immobilien, die jeweils als Gastronomiebetriebe sowie
Wohn- und Biiroobjekte genutzt werden. Hinzu kommen ein Erbbaugrundstiick in der Fuf}-
gdngerzone von Ingolstadt und das Brauereigeldnde, das an die Herrnbrdu GmbH & Co. KG
verpachtet ist. Die vermietbare Fldche des historischen Bestands belduft sich auf insgesamt
28.690 m? und ist nahezu vollstindig vermietet bzw. verpachtet.

1.4.3. Fach- und Einzelhandelsmarkte

Daneben besteht das Portfolio der BBI Immobilien AG aus 24 Fach- und Einzelhandelsmark-
ten. Insgesamt weisen diese fast vollstdndig vermieteten Objekte eine Mietflache von rund
128.000 m? auf.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr hat die BBI Immobilien AG diesen Bestand an Fach- und Einzel-
handelsmirkten durch die Ubernahme dreier ertragsstarker Objekte aus dem Bavaria-Portfolio
weiter ausgebaut. So wurde am 1. Oktober 2009 ein Fachmarktzentrum im oberbayerischen
Oberammergau an die Gesellschaft tibergeben. Am 1. November 2009 erfolgte die Ubergabe
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einer Gewerbeimmobilie in Simbach. Hierbei handelt es sich um die Erweiterung eines bereits
bestehenden Fachmarktzentrums im Eigentum der BBI Immobilien AG. Durch die Fertigstel-
lung des zweiten Bauabschnitts wurde die vermietbare Fliche um rund 2.100 m? auf nunmehr
10.300 m? vergroflert. Seit dem 16. November 2009 verstdrkt zudem ein Fachmarktzentrum
in Freystadt (Oberpfalz) das Immobilienportfolio. Alle drei Objekte sind bereits vollstindig an
diverse Mieter des filialisierenden Einzelhandels mit guter Bonitét vergeben. Die Mietvertrags-
laufzeiten betragen zwischen zehn und fiinfzehn Jahren. Bei einer Investitionssumme von
insgesamt rund 18,0 Mio. EUR erwirtschaften die drei Fachmarktzentren eine annualisierte
Jahresmiete von 1,2 Mio. EUR. Dies entspricht einer jahrlichen Mietrendite von 6,9%. Im Ge-
schaftsjahr 2009 konnte die BBI Immobilien AG damit ihre Mieterstruktur weiter diversifizie-
ren und ihr Ertragspotenzial nachhaltig steigern.

Von urspriinglich zehn geplanten Objekten des Bavaria-Portfolios wurden somit bereits sechs
an die Gesellschaft iibergeben. Im Jahr 2009 hat der Vorstand nach eingehender Priifung ent-
schieden, aufgrund des aktuellen Marktumfelds zwei Projektentwicklungen nicht wie vorge-
sehen in den Immobilienbestand zu tibernehmen. Die Entscheidung wurde im Einvernehmen
mit dem Projektentwickler getroffen. Bei den beiden Projektentwicklungen, deren Ubergabe
fiir das Geschiftsjahr 2009 geplant war, handelte es sich jeweils um Einzelhandelsfachmarkte
an den Standorten Miesbach und Ingolstadt-Weiherfeld mit einem Investitionsvolumen von
insgesamt rund 24,3 Mio. EUR.

Im Geschiiftsjahr 2010 ist die Ubernahme von zwei, derzeit in der Entwicklungsphase befind-
lichen Gewerbeimmobilien aus dem Bavaria-Portfolio mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
inklusive Nebenkosten von rund 16,3 Mio. EUR zur Ubergabe an die Gesellschaft geplant. Die
Ubernahme dieser Objekte wird der Vorstand im Interesse der Gesellschaft vor dem Hinter-
grund des bei Fertigstellung bestehenden Marktumfelds intensiv priifen.

1.4.4. Marktumfeld

Im Geschéftsjahr 2009 wurde die Wirtschaftslage in Deutschland nach wie vor von den Aus-
wirkungen der Finanzmarktkrise dominiert. Konnte im Jahr 2008 noch ein leichtes Wachs-
tum von 13% erzielt werden, so sah sich die Bundesrepublik im abgelaufenen Geschéftsjahr
mit dem schérfsten Einbruch der Wirtschaftsleistung seit dem Zweiten Weltkrieg konfrontiert.
Im Jahresvergleich schrumpfte das Brutto-Inlandsprodukt preisbereinigt um 5,0%. Besonders
stark betroffen waren die Exporte (-14,2%) sowie die Ausriistungsinvestitionen (-20,5%), wah-
rend sich der private Verbrauch mit einem leichten Zuwachs von 02% vergleichsweise
robust zeigte.2 Insbesondere die staatlichen Ausgabeprogramme zeigten sich dabei als Stiitze des
Konsums. Zudem war auf dem Arbeitsmarkt bislang nur eine moderate Abnahme der Beschéftigung
zu verzeichnen. Daher erwarten Experten bereits fiir das laufende Jahr eine schrittweise Erholung.
So rechnet die Deutsche Bundesbank fiir 2010 mit einer Zunahme der Wirtschaftsleistung um 1,6%.3

2 Statistisches Bundesamt, 2010
3 Deutsche Bundesbank, 2009



Unterstiitzend fiir den Konjunkturverlauf wirkte sich 2009 auflerdem die expansive Geldpolitik
der Europdischen Zentralbank (EZB) aus. Im Mai senkte die Notenbank den Leitzins auf den
historischen Tiefstwert von 1,0% und lief} diesen seitdem unverandert. Vor dem Hintergrund
der schweren Verwerfungen an den internationalen Finanzmaérkten hatte die EZB daneben
eine Reihe von Sondermaflnahmen durchgefithrt, um die Versorgung der Wirtschaft mit Li-
quiditat sicherzustellen. In diesem Zusammenhang hatte die Zentralbank unter anderem den
Banken die Moglichkeit eingerdaumt, sich zu sehr giinstigen Bedingungen tiber einen langeren
Zeitraum als gewohnlich zu refinanzieren. Allerdings hat die EZB bereits angekiindigt, diese
auflerordentlichen Liquiditdtsmaflnahmen sukzessive zuriickzufahren, um der Gefahr mog-
licher Inflationstendenzen zu begegnen.4

Im Einklang mit der angespannten dkonomischen Gesamtsituation sah sich auch die deut-
sche Immobilienwirtschaft im Jahr 2009 mit einem schwierigen Marktumfeld konfrontiert.
Ungeachtet der geldpolitischen Erleichterungen durch die Zentralbank war eine Verscharfung
der Kreditvergabekonditionen bei den Geschéftsbanken zu verzeichnen. Im Ergebnis sank das
Transaktionsvolumen auf dem deutschen Investmentmarkt gegeniiber dem Vorjahr um 47%
auf einen Wert von 10,34 Mrd. EUR im Jahr 2009.% Seit den Sommermonaten des abgelaufenen
Jahres ist dabei zwar eine erneute Erholung zu verzeichnen, jedoch wies die Belebung nur
ein geringes Mafl an Dynamik auf. Mit einem Anteil von rund 42% machten Biiroimmobilien
das Gros des Transaktionsvolumens aus. Weitere 28% entfielen auf Einzelhandelsimmobilien,
wihrend gemischt genutzte Immobilien fiir rund 7% verantwortlich waren. Nur etwa 5% des
Transaktionsvolumens wurden im Bereich Lager- und Logistikimmobilien verzeichnet.

Insbesondere bei den Einzelhandelsimmobilien, d. h. Geschiftshiausern in innerstiadtischen
Lagen, Shopping Centern, Warenhdusern und Fachmarkten, war im Jahresverlauf eine stei-
gende Tendenz festzustellen. Rund 60% des jahrlichen Transaktionsvolumens von insgesamt
2,92 Mrd. EUR wurden zwischen Juli und Dezember erzielt. Dominierend fir dieses Marktseg-
ment waren dabei Fachmirkte und Shopping Center.6

1.4.5. Strategie

Seit Umsetzung der strategischen Neuausrichtung im Jahr 2006 besteht die Kernkompetenz
der BBI Immobilien AG im Kauf und der Verwaltung von Gewerbeimmobilien im konsumen-
tennahen Bereich.

Bei der Erweiterung ihres Immobilienportfolios legt die BBI Immobilien AG strenge Kriterien
an potenzielle Akquisitionsobjekte an. Der geografische Schwerpunkt fiir Investitionsstand-
orte liegt vor allem auf wachstumsstarken Ballungsgebieten auflerhalb der dicht besiedel-
ten Grofistidte. Insbesondere Stadte im siiddeutschen Raum mit 50.000 bis 200.000 Einwoh-
nern stehen im Fokus der Investitionsstrategie der Gesellschaft, wobei die Standorte eine

4 Europdische Zentralbank, 2010
5 Jones Lang LaSalle, 2010 (a)
6 Jones Lang LaSalle, 2010 (b)
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nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung aufweisen sollen. Die Mieterstruktur in den Objekten
soll dabei mehrheitlich aus bonitdtsstarken, langjdhrig am Markt etablierten Vertragspartnern
des filialisierenden Einzelhandels mit Artikeln fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf
bestehen.

1.5. Segment Getranke
1.5.1. Entwicklung operatives Geschift

Gemessen am Vorjahresniveau blieb der Gesamt-Getranke-Absatz der Herrnbrau GmbH & Co. KG im
Geschiftsjahr 2009 mengenmaéfig relativ konstant. Aufgrund des schwierigen Wettbewerbs-
umfelds war ein leichter Riickgang von 2,0% oder 4,1 thl auf 205 thl zu verzeichnen. Dieser Ab-
satz umfasst sowohl die Eigenproduktion als auch den Absatz innerhalb des Handelsgeschifts.

Bei den eigenproduzierten Getrianken (HERRNBRAU Biere und alkoholfreie Getrinke der Marke
Bernadett Brunnen, AfG) war mengenbezogen eine leichte Reduzierung um 1,7% zum Vorjahr
zu verzeichnen. Bedingt durch die turnusgemafle Belieferung von Groflkunden - im Wechsel
zu Mitbewerbern - nahm der Absatz von eigenproduzierten alkoholfreien Getranken um 6,8%
ab. Einen positiven Beitrag lieferte hingegen der Absatz von Eigenbier, der um 1,2% gesteigert
werden konnte.

Trotz des angespannten Wettbewerbsumfelds entwickelte sich zudem der Absatz von Bier und
alkoholfreien Getranken im Bereich Handel erfreulich. Hier wurde ein Plus von 0,2% im Ver-
gleich zum Vorjahr erzielt. Daneben konnte der Export erneut um 19,0% verbessert werden.
Damit tragen die Auslandsaktivitdten mittlerweile einen erfreulichen Anteil zum Gesamtbier-
absatz des Getrdankesegments bei (ca. 14% | Vj. ca. 12%).

1.5.2. Marktumfeld

Das Marktumfeld war im Geschéftsjahr 2009 von grofien Herausforderungen fiir die deut-
schen Brauereien gekennzeichnet. Die Getrdnkewirtschaft sah sich mit hoheren Kosten fiir
Malz, Hopfen, Energie und Kraftstoffe konfrontiert. Daraus resultierte ein verschirftes Wett-
bewerbsumfeld fiir die Herrnbrau GmbH & Co. KG. Im Jahr 2009 fiihrten die verdnderten
Konsumgewohnheiten der Verbraucher sowie die Auswirkungen der aktuellen Wirtschafts-
krise zu einem Riickgang des Bierabsatzes in der Bundesrepublik um 2,8% im Vergleich zum
Vorjahr. In Bayern entwickelte sich der Absatz mit einem Minus von 1,6% weniger negativ als
in der Bundesrepublik.” Bundesweit sank der Konsum damit auf 110,0 Liter je Einwohner.

7 Statistisches Bundesamt, 2009



Grundsatzlich positive Auswirkungen auf den Getrdnkemarkt hatten regionale Faktoren, wie
im Falle der Herrnbrau der Bevolkerungszuwachs in Ingolstadt und die vergleichsweise stabile
Wirtschaftsentwicklung in der Region. Aufgrund der steigenden Zahl kleinerer Biermarken
sehen Experten zudem im deutschen Markt einen verstdrkten Trend zur Regionalisierung und
entsprechende Marktchancen fiir Brauereien mit starkem lokalem Bezug. Mit der Ubernah-
me der Markenrechte einer traditionsreichen Schrobenhausener Brauerei (Gritschenbrau) im
Herbst 2009 hat die Herrnbrau ihre starke regionale Stellung weiter gefestigt und damit die
Grundlage dafiir gelegt, von dieser Entwicklung nachhaltig zu profitieren.

Insgesamt ist damit im laufenden Geschaftsjahr 2010 von einem nach wie vor angespannten
Marktumfeld in Deutschland im Getrdnkebereich auszugehen. Im Allgemeinen muss sich der
deutsche Getrdnkemarkt aufgrund des demografischen Wandels und verdnderter Konsum-
gewohnheiten mit sinkenden Absatzzahlen auseinandersetzen. Angesichts des gestiegenen
Wettbewerbs wird der Konsolidierungsdruck im deutschen Getrdnkemarkt weiter steigen.
Demgegeniiber bietet die regionale Ausrichtung des Getrdnkebereichs in diesem Marktumfeld
gute Marktchancen.

1.5.3. Strategie

Im Geschiéftsjahr 2010 rechnet die Herrnbrau GmbH & Co. KG mit einer anhaltend schwierigen
Wettbewerbssituation im deutschen Getrdnkemarkt. Mittels einer verstdrkten Marktdurch-
dringung plant die Gesellschaft diesen Herausforderungen effektiv zu begegnen, um die bisher
erreichte weitgehende Stabilitdt der Absatzentwicklung auch kiinftig zu sichern. Dieses Ziel
soll iiber eine verstiarkte Akquisition von Neukunden sowie eine verbesserte Distribution er-
reicht werden. Hierzu sind ein weiterer Ausbau der Vertriebsaktivitdten und die Erschliefung
neuer Absatzkandle vorgesehen, etwa durch Steigerung des operativen Geschifts der italie-
nischen Beteiligungsgesellschaft. Begleitet und unterstiitzt werden diese Mafinahmen durch
eine fortgefithrte Optimierung der Kostenstruktur des Segments Getréanke.

Zudem wurde durch die Grilndung der BHB Brauholding AG die organisatorische Grundlage
fiir die fokussierte Weiterentwicklung des Segments Getrdnke gelegt. Durch die Integration wei-
terer Marken unter dem Dach der BHB Brauholding AG soll die Marktstellung des Getrankebe-
reichs zusdtzlich ausgebaut und somit verstiarktes Wachstum aus der Region generiert werden.
Nach Ablauf des Berichtszeitraums wurde dieser Weg der Regionalstrategie von den zustandigen
Gremien noch beschleunigt, namlich durch eine unternehmerische Beteiligung des Manage-
ments an der BHB Brauholding AG im Februar/Méirz 2010 sowie dem Beschluss zur Priifung bzw.
Vorbereitung einer Kapitalmafinahme bei der BHB Brauholding AG Ende Marz 2010.
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2. Erlauterung des Geschiftsergebnisses und Analyse der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage gemaf} IFRS-Rechnungslegung

2.1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2009 erwirtschaftete der BBI Konzern Umsatzerldse in Hohe von insgesamt
26,1 Mio. EUR. Gemessen am Vorjahreswert von 24,2 Mio. EUR stellt dies einen Zuwachs um 7,9%
dar. Begriindet liegt der Anstieg primar im Segment Immobilien, wo die Umsétze aus der Ver-
mietung und Verpachtung eigener Objekte von 10,0 Mio. EUR im Vorjahr um 20,2% auf nunmehr
12,0 Mio. EUR gesteigert werden konnten. Hintergrund fiir diese erneute Verbesserung war
die Ubernahme von drei zusitzlichen Fach- und SB-Markten in das Portfolio im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr. Zudem trugen die sechs im Laufe des Jahres 2008 iibernommenen Objek-
te erstmals iiber die gesamte Jahresdistanz zum Mietergebnis bei. Gleichzeitig blieben die
Segmentumsdtze im Bereich Getrdnke mit 14,1 Mio. EUR auf dem Niveau des Vorjahres von
14,2 Mio. EUR und leisteten damit ebenfalls einen Beitrag zur positiven Gesamtentwicklung.

Die Materialaufwendungen zeigten sich im Berichtszeitraum nahezu unverdndert im Ver-
gleich zum Vorjahr. Auf Konzernebene wurden im Geschéftsjahr 2009 insgesamt rund
-6,0 Mio. EUR aufgewendet (Vorjahr: -6,0 Mio. EUR). Davon entfielen rund -1,1 Mio. EUR auf
das Segment Immobilien (Vorjahr: -1,1 Mio. EUR), wédhrend -4,9 Mio. EUR dem Segment Getrdn-
ke zuzurechnen waren (Vorjahr: -4,9 Mio. EUR). Hingegen wurden bei den Personalaufwen-
dungen leichte Kostenreduzierungen erreicht. So sank die entsprechende Position von
-4,9 Mio. EUR im Vorjahr auf -4,7 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2009. Grund fiir diesen Riickgang
ist unter anderem die gednderte Vergiitung des Vorstands, Herrn Schropp, der nach seiner
Bestellung zum Vorstand der Muttergesellschaft VIB Vermodgen AG als Doppelvorstand seit dem
1. Januar 2009 allein von der Mehrheitsaktiondrin VIB Vermdgen AG vergiitet wird. Daher
gingen die Personalaufwendungen im Segment Immobilien von rund -356 TEUR im Vorjahr
auf -197 TEUR zuriick, wihrend die entsprechende Position im Segment Getrdanke anndhernd
konstant bei rund -4,5 Mio. EUR lag.

Im Geschéftsjahr 2009 betrugen die Abschreibungen auf immaterielle Vermodgenswerte und
Sachanlagen insgesamt -1,0 Mio. EUR (Vorjahr: -6,8 Mio. EUR). Nachdem im Vorjahr auflerplan-
mafige Abschreibungen in Hohe von rund 5,0 Mio. EUR aufgrund von Wertminderungen auf
Sachanlagen des Segments Getrdanke vorgenommen wurden, stellt der Riickgang im Berichts-
zeitraum eine erneute Normalisierung dar. Negativ wirkte sich hingegen die Marktbewertung
der Immobilien zum 31. Dezember 2009 aus, die zu einer Belastung in Hohe -4,6 Mio. EUR
fithrte (Vorjahr: -3,4 Mio. EUR). Dies entspricht einer Wertberichtigung um 2,7% der bewerte-
ten Objekte. Hintergrund waren die Entwicklungen auf dem deutschen Investmentmarkt fiir
Gewerbeimmobilien, die den zertifizierten Gutachter (HypZert) zu Anpassungen bei den
Wertansdtzen an die verdnderte Marktsituation veranlassten. Bei den sonstigen betrieblichen



Aufwendungen in Hohe von -3,6 Mio. EUR, die sich primdr aus Vertriebs- und Betriebsauf-
wendungen zusammen setzten, gab es hingegen im Jahresvergleich kaum Verdanderungen
(Vorjahr: -3,5 Mio. EUR).

Nach Abzug der Aufwandspositionen erwirtschaftete die BBl Immobilien AG damit im
Geschiéftsjahr 2009 ein Betriebsergebnis (EBIT) in Hohe von 6,6 Mio. EUR (Vorjahr: -23 TEUR).
Bedingt durch den weiteren Ausbau des Immobilien-Portfolios stiegen die Finanzaufwen-
dungen von -4,8 Mio. EUR im Vorjahr auf nunmehr -6,0 Mio. EUR. Dies fiihrte zu einem Riick-
gang des Finanzergebnisses auf -5,9 Mio. EUR (Vorjahr: -4,4 Mio. EUR). Damit resultierte ein
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) im Geschéftsjahr 2009 von 0,7 Mio. EUR. Den - allerdings
durch den Einmaleffekt der auflerplanmafiigen Abschreibungen in Hohe von 5,0 Mio. EUR
beeinflussten - Vorjahreswert von -4,4 Mio. EUR konnte die BBl Immobilien AG somit {iber-
treffen.

Aufgrund eines Ergebnisabfithrungsvertrags mit der Mehrheitsaktiondrin VIB Vermogen AG
und der damit verbundenen Organschaft unterliegt die BBl Immobilien AG nicht mehr der
Steuerschuldnerschaft. Lediglich die vereinbarte Ausgleichszahlung an die aulenstehenden
Aktiondre muss versteuert werden, wihrend die Steuerschuldnerschaft grundsatzlich an die
VIB Vermogen AG ilibergegangen ist. Im Berichtsjahr entstand ein Ertragsteueraufwand in
Hohe von -435 TEUR, der zu -375 TEUR aus der Aufldsung latenter aktiver Steuern im Segment
Getranke und zu -60 TEUR aus gezahlten Ertragsteuern auf die Ausgleichszahlung resultierte.
Im Vorjahr waren latente Steuern in erheblichem Umfang aufgeldst worden, wodurch sich
ein latenter Steuerertrag von rund 5,2 Mio. EUR im Saldo ergeben hatte.

Damit erzielte die BBI Immobilien AG im abgelaufenen Geschiftsjahr einen Konzernjahres-
liberschuss vor Gewinnabfithrung im Volumen von 0,3 Mio. EUR (Vorjahr: 0,8 Mio. EUR).
Bezogen auf die 5.200.000 ausstehenden Aktien der Gesellschaft entspricht dies einem Er-
gebnis von 0,06 EUR je Aktie nach 0,16 EUR im Vorjahr. Aufgrund des Ergebnisabfithrungs-
vertrags mit der VIB Vermdgen AG wurde der gemafl den handelsrechtlichen Vorschriften
(HGB) ermittelte Jahresiiberschuss der BBl Immobilien AG in Hohe von 1,4 Mio. EUR an die
Mehrheitsaktiondrin abgefiihrt. Daraus resultierte ein Konzernjahresergebnis (nach Gewinn-
abfithrung) bzw. Konzernbilanzergebnis in Hohe von -1,1 Mio. EUR im Geschiftsjahr 2009
(Vorjahr: 0,3 Mio. EUR).

2.2. Vermogenslage

Bedingt durch die Ubernahme weiterer Gewerbeimmobilien im Berichtszeitraum er-
hohte sich die Bilanzsumme der BBI Immobilien AG auf Konzernebene von 1872 Mio. EUR
im Vorjahr auf 202,4 Mio. EUR zum 31. Dezember 2009. Im gleichen Zeitraum ging
das Konzern-Eigenkapital im Saldo zuriick. Wahrend sich auf der einen Seite die
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Marktbewertung der im Eigenkapital erfassten Zinssicherungsgeschifte (Cashflow Hed-
ges) zum 31. Dezember 2009 mit -2,5 Mio. EUR verglichen mit dem Vorjahreswert von
-4,1 Mio. EUR giinstiger darstellte, war auf der anderen Seite bei den Riicklagen eine leichte
Reduzierung zu verzeichnen. So nahm die Neubewertungsriicklage zum Ende des abgelaufenen
Geschiftsjahrs auf 4,3 Mio. EUR ab (Vorjahr: 50 Mio. EUR). Gleichzeitig sank die Gewinnriick-
lage auf 17,5 Mio. EUR zum 31. Dezember 2009 nach 18,6 Mio. EUR im Vorjahr. Hintergrund
fiir diesen Riickgang war primdr das negative Konzernergebnis gemaf} IFRS im Berichtszeit-
raum. Im Ergebnis belief sich das Eigenkapital zum Bilanzstichtag 2009 auf 66,9 Mio. EUR nach
67,2 Mio. EUR im Vorjahr. Daraus ergibt sich eine solide Eigenkapitalquote von 33,1% zum
31. Dezember 2009 (Vorjahr: 35,9%).

Auf der Fremdkapitalseite zeichnet sich der BBl Konzern durch ein hohes Maf} an Langfristig-
keit aus. So waren zum Bilanzstichtag langfristige Verbindlichkeiten in Héhe von 112,7 Mio. EUR
(Vorjahr: 84,9 Mio. EUR) zu verzeichnen. Davon entfielen 111,8 Mio. EUR auf Finanzschulden
nach rund 84,0 Mio. EUR im Vorjahr. Hingegen sanken die kurzfristigen Verbindlichkeiten
auf 22,7 Mio. EUR (Vorjahr: 35,1 Mio. EUR), trotz der deutlich gesteigerten Bilanzsumme der
Gesellschaft und dem damit verbundenen erhdhten Finanzierungsbedarf. Begriindet ist die-
ser Riickgang in einer Umstrukturierung der kurzfristigen Finanzschulden im Berichtszeit-
raum, weshalb sich im Bereich Bankdarlehen und Leasing-Verbindlichkeiten die Positionen
der Restlaufzeiten von bis zu einem Jahr von 31,6 Mio. EUR im Vorjahr auf 18,4 Mio. EUR zum
31. Dezember 2009 verdnderten.

Bei den Aktiva dominieren die langfristigen Vermogenswerte die Bilanz. Zum Ablauf des ver-
gangenen Geschéftsjahrs betrug der entsprechende Wert 194,6 Mio. EUR nach 181,3 Mio. EUR
im Vorjahr. Insbesondere die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stiegen von
169,7 Mio. EUR im Vorjahr auf nunmehr 184,0 Mio. EUR und spiegeln damit den im Berichtszeit-
raum stattgefundenen Ausbau des Portfolios wider. Die {ibrigen langfristigen Vermdgenswerte
verdnderten sich hingegen nur geringfligig.

Zudem erhohten sich im Geschéftsjahr 2009 die kurzfristigen Vermodgenswerte auf 7,7 Mio. EUR
(Vorjahr: 6,0 Mio. EUR). Grund fiir diesen Anstieg ist primér der vergrofierte Bestand an liqui-
den Mitteln, der sich von 0,6 Mio. EUR im Vorjahr auf 3,0 Mio. EUR zum 31. Dezember 2009
verbesserte.



2.3. Liquiditétslage

Im Berichtszeitraum erzielte der BBI Konzern einen Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit in
Hohe von 6,8 Mio. EUR.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe von -20,2 Mio. EUR spiegelt die Fortfiih-
rung des Portfolio-Ausbaus im abgelaufenen Geschéftsjahr wider, wenn auch auf niedrigerem
Niveau als im Vorjahr. So hatte der Vorjahreswert noch bei -43,5 Mio. EUR gelegen. Grofite
Einzelposition waren dabei erneut Auszahlungen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien,
die sich im Geschéftsjahr 2009 auf insgesamt -18,9 Mio. EUR summierten (Vorjahr: -41,9 Mio. EUR).

Kennzeichnend fiir den Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit war im Berichtszeitraum die
Aufnahme von Krediten zur Finanzierung der neu iibernommenen Objekte. Im Geschaftsjahr
2009 wurden daher Bankdarlehen in Hohe von rund 18,9 Mio. EUR aufgenommen nach 43,2 Mio.
EUR im Vorjahr. Dabei lagen die vorgenommenen Tilgungen von rund 2,6 Mio. EUR im Bereich
des Vorjahreswerts von 2,5 Mio. EUR.

Insgesamt stieg der Bestand an Finanzmittelfonds daher wdhrend der Berichtsperiode um
2,4 Mio. EUR auf 3,0 Mio. EUR (Vorjahr: 0,6 Mio. EUR). Damit verfiigt der BBI Konzern weiterhin
liber eine gefestigte Basis an liquiden Mitteln.
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[I. CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

1. Erklarung zur Unternehmensfiithrung 2009

Der durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) neu geschaffene § 289a HGB sieht
vor, dass die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG (BBI Immobilien AG) als bdrsenno-
tierte Aktiengesellschaft eine Erklarung zur Unternehmensfiithrung abgibt. Die Erklarung zur
Unternehmensfithrung besteht aus der Erklarung gemafd § 161 AktG (Entsprechenserklarung),
relevanten Angaben zu Unternehmensfithrungspraktiken sowie der Beschreibung der Arbeits-
weise von Vorstand und Aufsichtsrat. Diese Erklarung stellt auflerdem gemaf! Ziffer 3.10 des
Deutschen Corporate Governance Kodex den Corporate Governance Bericht dar.

Bei der BBI Immobilien AG ist die Leitung und Kontrolle des Unternehmens auf die nach-
haltige Wertschopfung und Bestandssicherung des Unternehmens im Interesse der Anleger,
der Mitarbeiter und der sonstigen dem Unternehmen verbundenen Gruppen (Stakeholder)
ausgerichtet. Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwortung und im Unter-
nehmensinteresse mit dem Ziel nachhaltiger Steigerung des Unternehmenswerts. Vorstand
und Aufsichtsrat fithlen sich einer verantwortungsvollen Unternehmensfithrung gemafl den
Prinzipien verantwortungsbewusster und guter Unternehmensfithrung verpflichtet, die durch
das Corporate Governance System der BBl Immobilien AG gewahrleistet wird, das im Folgen-
den néher dargestellt wird.

Wortlaut der Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK)

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich mit den Themen der Corporate Governance befasst. Der
Deutsche Corporate Governance Kodex liegt inzwischen in der Fassung vom 18. Juni 2009 vor.
Die Entsprechenserklarung vom 30. Mérz 2009 ersetzend, haben Vorstand und Aufsichtsrat
der BBI Immobilien AG am 28. Marz 2010 gemaf} § 161 Aktiengesetz folgende Entsprechungs-
erklarung abgegeben:

Gemeinsame Erklarung des Vorstands und des Aufsichtsrats der BBl Biirgerliches Brauhaus
Immobilien AG zu den Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex gem. { 161 AktG.

Vorstand und Aufsichtsrat der BBl Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG erkldaren gemafd
§ 161 AktG, dass den vom Bundesministerium der Justiz am 04.07.2003 im amtlichen Teil des
elektronischen Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der “Regierungskom-
mission Deutscher Corporate Governance Kodex” in der Fassung vom 06.06.2008 bis zum
04.08.2009 und ab dem 05.08.2009 den vom Bundesministerium der Justiz am 05.08.2009 im
elektronischen Bundesanzeiger bekannt gemachten Empfehlungen der “Regierungskommis-
sion Deutscher Corporate Governance Kodex” in der Fassung vom 18.06.2009 seit der Ent-
sprechenserklarung vom 28.03.2009 entsprochen wurde und wird, mit Ausnahme folgender
aufgefiihrter Punkte:



Ziffer 3.8 des Kodex: Der bestehende Vertrag der D&O-Versicherung weist bislang keinen an-
gemessenen Selbstbehalt fiir Vorstand und Aufsichtsrat aus. Die Gesellschaft war der Ansicht,
dass der Selbstbehalt einer D&O-Versicherung kein adidquates Mittel fiir das Erreichen der
Ziele des Kodex ist. Vorsatzliche Pflichtverletzungen sind ohnehin vom Versicherungsschutz
ausgenommen. Selbstbehalte konnten durch die Mitglieder des Vorstands und des Aufsicht-
rats selbst versichert werden, so dass die einem Selbstbehalt nachgesagte Funktion ins Leere
lauft. In Ziffer 3.8 des Kodex in der Fassung vom 18.06.2009 wird die Vereinbarung eines Selbst-
behalts nur noch fiir die D&O-Versicherung von Aufsichtsratsmitgliedern empfohlen, wihrend
der Selbstbehalt fiir Vorstandsmitglieder gesetzlich vorgeschrieben ist. Zum 31.12.2010 wurde
die bestehende D&O-Versicherung der Gesellschaft zum frithest méglichen Zeitpunkt gekiin-
digt. Die Gesellschaft wird auch keine neue D&O-Versicherung abschliefien.

Ziffer 4.2.1 des Kodex: Die Gesellschaft verfiigt aus Effizienzgriinden aufgrund der Grofe der
Gesellschaft nur tiber ein einzelnes Vorstandsmitglied und wird durch dieses alleine vertreten.

Ziffer 5.3 des Kodex: Der Aufsichtsrat der Gesellschaft besteht aus sechs Mitgliedern. Daher
betrachtet die Gesellschaft die Bildung von Ausschiissen insgesamt als nicht erforderlich, da in
dieser Groflenordnung ein effektives Arbeiten im Gesamtgremium ohne weiteres moglich ist.

Ziffer 6.6 des Kodex: Eine individualisierte Angabe des Aktienbesitzes einschliefilich darauf
beziehender Finanzinstrumente von Vorstand und Aufsichtsratsmitgliedern erfolgt nicht. Die
Gesellschaft respektiert das Personlichkeitsrecht der einzelnen Organmitglieder auf Wahrung
ihrer Privatsphére.

Ziffer 7.1.2 des Kodex: Die Gesellschaft wird ihren jahrlichen Geschiftsbericht, ihren Halbjah-
resfinanzbericht und ihre Quartalsfinanzberichte (Zwischenmitteilungen) entsprechend den
Regelungen des WpHG verdffentlichen. Der Geschéftsbericht wird daher geméfd § 37v 11 inner-
halb von 4 Monaten nach Ende des Berichtszeitraums verdffentlicht. Der Halbjahresfinanzbe-
richt wird gemafd § 37w I 1 WpHG innerhalb von 2 Monaten nach Ablauf des Berichtszeitraums
verdffentlicht. Die Quartalsfinanzberichte Q1 und Q 3 (Zwischenmitteilungen) werden gemaf
§ 37x 11 WpHG spétestens 6 Wochen vor Ende der ersten (fiir Q1) und zweiten Halfte (fiir Q3)
des Geschiftsjahrs verdffentlicht. Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG ist ein Unter-
nehmen mittlerer Grofle. Eine Verdffentlichung des jahrlichen Geschiftsberichts entsprechend
den Empfehlungen des Corporate Governance Kodex wédre mit erheblichen Mehraufwen-
dungen fiir die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG verbunden.
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2. Unternehmensfithrung / Corporate Governance bei der BBl Immobilien AG
2.1. Entsprechenserklarung

Am 28. Mérz 2010 haben Vorstand und Aufsichtsrat die Entsprechenserklarung nach §161 AktG
abgegeben. Hierin legt die BBI Immobilien AG offen, dass die Gesellschaft den Empfehlungen des
Kodex in der Fassung vom 18. Juni 2009 mit Ausnahme von wenigen Abweichungen folgt. Die Be-
gritndungen fiir die Abweichungen sind der Entsprechenserklarung zu entnehmen. Begriindet
sind die wenigen Abweichungen weitgehend in der Grofle der Gesellschaft. Die Entsprechens-
erklarung ist dauerhaft auf der Homepage der Gesellschaft (www.bbi-immobilien-ag.de) unter
Jnvestor Relations” zuganglich. Dort sind auch die Entsprechenserklarungen der vergangenen
Jahre abrufbar.

2.2. Information und Transparenz fiir die Aktionére

Die Hauptversammlung ist nach dem Gesetz das Medium fiir die Aktiondre der BBI Immobilien AG
zur Stimmrechtsausiibung, zur Informationsbeschaffung und zur Diskussion mit Vorstand
und Aufsichtsrat. Unsere Aktiondre nehmen ihre Rechte in der Hauptversammlung der Gesell-
schaft wahr, die mindestens einmal jdhrlich statt findet. Die Hauptversammlung beschliefit
iber alle durch das Gesetz bestimmten Angelegenheiten mit verbindlicher Wirkung fiir alle
Aktiondre und die Gesellschaft. Sie erhalten im Vorfeld unseren Geschéftsbericht, die Tagesord-
nung und Teilnahmebedingungen. Die gesetzlich erforderlichen Dokumente fiir die aktuelle
Hauptversammlung, wie die Einladung zur Hauptversammlung, die Tagesordnungspunkte so-
wie etwaig fiir die Beschlussfassung erforderliche Berichte und Informationen, sowie weitere
Informationen zur Teilnahme an der Hauptversammlung und Stimmabgabe bzw. zur Wahrung
der Aktiondrsrechte sind gemafl den aktienrechtlichen Vorschriften auf unserer Homepage in
deutscher Sprache verfiigbar. Die Hauptversammlungen werden mit dem Ziel organisiert, dass
unsere Aktiondre zeitnah, umfassend und effektiv informiert werden.

Bei Abstimmungen gewihrt jede Aktie eine Stimme. Jeder Aktiondr, der sich rechtzeitig ge-
maf den in der Einladung zur Hauptversammlung dargestellten Teilnahmebedingungen an-
meldet, ist zur Teilnahme an der Hauptversammlung berechtigt. Aktionére, die nicht person-
lich an der Hauptversammlung teilnehmen kénnen, haben die Méglichkeit, ihre Stimmrechte
auf von BBI Immobilien AG ernannte weisungsabhédngige Stimmrechtsvertreter zu tibertra-
gen oder durch ein Kreditinstitut, eine Aktiondrsvereinigung oder einen sonstigen Bevoll-
machtigten des Aktiondrs vertreten zu werden. Der Stimmrechtsvertreter ist wahrend der
gesamten Dauer der Hauptversammlung erreichbar. Im Anschluss an die Hauptversamm-
lung veréffentlichen wir die Prdasenz und die Abstimmungsergebnisse auf unserer Homepage
(www.bbi-immobilien-ag.de) unter ,Investor Relations“. Die ndchste ordentliche Hauptver-
sammlung 2010 findet am 29. Juni 2010 in Ingolstadt statt.




Alle Quartals- und Geschéftsberichte sind auf der Homepage abrufbar. Aktionére, alle {ibri-
gen Teilnehmer am Kapitalmarkt sowie die Medien werden vom Vorstand regelmifiig, zeit-
gleich und unverziiglich iiber die operative Entwicklung und die wirtschaftliche Lage des
Konzerns und wesentliche neue Entwicklungen informiert. Viermal jdhrlich veroffentlicht die
Gesellschaft die jeweils aktuellen Geschiftsergebnisse. Uber aktuelle Ereignisse und neue Ent-
wicklungen informieren Corporate News bzw. gegebenenfalls Ad-hoc-Mitteilungen. Die Inter-
netseite der Gesellschaft (www.bbi-immobilien-ag.de) im Bereich ,Investor Relations” bietet
dariiber hinaus der interessierten Kapitalmarktoffentlichkeit umfangreiche Informationen zur
BBl Immobilien AG und zum BBI Konzern.

Wichtige Termine fiir die Aktiondre werden jahrlich in einem Finanzkalender zusammengestellt
und im Internet verdffentlicht. Gemaf! § 10 (1) WpPG verdffentlicht die BBI Immobilien AG ein
Jahrliches Dokument® mit einer Zusammenstellung der gesellschafts- und kapitalmarkt-
rechtlichen Veroffentlichungen der vergangenen zwolf Monate. Die Finanzberichte, der
Finanzkalender, die Ad-hoc-Mitteilungen und das ,Jahrliche Dokument® stehen im Internet
(www.bbi-immobilien-ag.de) unter ,Investor Relations“ zur Verfiigung.

2.3. Risikomanagement

Zum Erfolg einer guten Corporate Governance trdgt auch ein verantwortungsbewusster
Umgang mit Geschiftsrisiken, d.h. wirksames Risikomanagement bei. Ein solches Risikoma-
nagement dient dazu, Risiken frithzeitig zu erkennen, zu bewerten und entsprechende Ge-
genmafinahmen einzuleiten. Dem Vorstand der BBI Immobilien AG stehen dazu unternehmens-
spezifische Berichts- und Kontrollsysteme zur Verfiigung, die kontinuierlich weiter entwickelt
werden. Alle Bereiche des Unternehmens sind hierin eingebunden. Der Vorstand informiert
den Aufsichtsrat regelméfig tiber bestehende Risiken und deren Entwicklung. Der Aufsichtsrat
befasst sich im Rahmen der Jahresabschlusspriifung insbesondere mit der Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses, einschliefllich der Berichterstattung, der Wirksamkeit des inter-
nen Kontrollsystems, des Risikomanagements und des internen Revisionssystems, der Compli-
ance sowie der Abschlusspriifung. Uber die Grundsitze des Risikomanagementsystems sowie
die aktuellen Unternehmensrisiken berichten wir im Risikobericht im Konzernlagebericht des
Geschéftsberichts 2009 (Konzernabschluss) unter Ziffer 3.3, insbesondere auch mit dem nach
dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) geforderten Bericht zum rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontroll- und Risikomanagementsystem.

2.4. Rechnungslegung und Abschlusspriifung
Die BBI Immobilien AG stellt ihren Konzernabschluss und die Konzernabschliisse nach den

International Financial Reporting Standards (IFRS) auf, wie sie von borsennotierten Gesell-
schaften in der Europdischen Union bzw. Deutschland anzuwenden sind. Der Jahresabschluss
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der BBl Immobilien AG wird nach deutschem Handelsrecht (HGB) aufgestellt. Der Konzernab-
schluss und der Jahresabschluss werden jeweils vom Vorstand aufgestellt und vom Abschluss-
priifer sowie vom Aufsichtsrat gepriift. Der Konzernabschluss und der Jahresabschluss der
BBl Immobilien AG wurden von dem durch die Hauptversammlung 2009 gewdhlten Ab-
schlusspriifer Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Freising, gepriift. Die
Priifungen erfolgten nach den deutschen Priifungsvorschriften und unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IdW) festgelegten Grundsdtze ordnungsgeméfler Abschluss-
prifung.

Bevor der Vorschlag zur Wahl des Abschlusspriifers unterbreitet wurde, holte der Aufsichts-
rat vom Priifer eine Erkldrung ein, inwieweit Beziehungen des Priifers, seiner Organe und
Prifungsleiter zu der Gesellschaft oder deren Organmitgliedern bestehen. Zweifel an deren
Unabhdngigkeit bestanden nicht. Der Aufsichtsrat hat entsprechend Ziffer 7.2.3 des Corporate
Governance Kodex mit dem Abschlusspriifer vereinbart, dass ihm dieser liber alle wesentli-
chen Feststellungen und Vorkommnisse unverziiglich berichtet, die sich bei der Durchfiithrung
der Abschlusspriifung ergeben. Ebenso legte er fest, dass der Priifer den Aufsichtsrat infor-
miert bzw. im Priifungsbericht vermerkt, wenn er Abweichungen von der vom Vorstand und
Aufsichtsrat abgegebenen Erkldrung zum Kodex ermittelt. Solche Unstimmigkeiten wurden
nicht festgestellt.

3. Vergiitungsbericht
3.1. Vergiitung des Vorstands

Der Alleinvorstand der BBI Immobilien AG, Herr Peter Schropp, ist seit dem 1. Januar 2009 auch
Vorstand des Konzernmutterunternehmens VIB Vermogen AG. Er wird im Einvernehmen geméf
Aufsichtsratsbeschluss in dieser Funktion als Doppelvorstand allein von der VIB Vermodgen AG
vergiitet. Von der BBI Immobilien AG erhélt er deshalb seit dem 1. Januar 2009 keine Vorstands-
vergilitung mehr.

3.2. Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Verglitung des Aufsichtsrats ist in § 10 der Satzung festgelegt. Die Mitglieder des Aufsichts-
rats erhalten neben der Erstattung ihrer Auslagen eine feste Vergiitung von 3.000 EUR p.a. und
eine erfolgsorientierte Vergilitung. Die erfolgsorientierte Vergiitung ist an das EBIT gebunden
und damit auf den Unternehmenserfolg ausgerichtet. Die variable Vergiitung betragt fiir jedes
einfache Mitglied des Aufsichtsrats 300,00 EUR fiir jeden Cent, um den das Konzern-EBIT den
Betrag von 0,30 EUR pro Aktie iibersteigt. Der Aufsichtsrat erhdlt weder Aktien noch Aktien-
optionen der BBI Immobilien AG. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhélt den dreifachen,



der stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats den eineinhalbfachen Betrag der Vergii-
tung eines Aufsichtsratsmitglieds. Abweichend von diesen Satzungsbestimmungen hat der
Aufsichtsrat fiir das Geschéftsjahr 2009 auf einen Teil der ihm gemaf vorstehender Satzungs-
vorschrift zustehenden variablen Vergiitung verzichtet, und stattdessen geméafl Beschluss
folgende Vergiitung bezogen: Die Vergiitung je Mitglied des Aufsichtsrats betrug fiir 2009
6.000,00 EUR, d.h. die variable Vergiitung betrug 3.000,00 EUR. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rats erhielt gemaf} der Satzung das 3-fache dieses Betrags, der Stellvertreter den eineinhalb-
fachen Betrag. Dariiber hinaus haben Aufsichtsratmitglieder im Berichtsjahr keine weiteren
Verglitungen bzw. Vorteile fiir personlich erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und
Vermittlungsleistungen, erhalten. Zudem werden Auslagen der Mitglieder des Aufsichtsrats
erstattet.

3.3. Wertpapiergeschifte der Organmitglieder

Personen, die bei der BBl Immobilien AG als borsennotierter Gesellschaft Fithrungsaufgaben
wahrnehmen, oder Personen, die mit einer solchen Person in einer engen Beziehung stehen,
sind nach {15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) gesetzlich verpflichtet, den Erwerb oder die
Verduflerung von Aktien der BBI Immobilien AG offen zu legen. Eine Mitteilungspflicht besteht
jedoch nicht, solange die Gesamtsumme der Geschafte einer mitteilungspflichtigen Person
insgesamt einen Betrag von 5.000,00 EUR bis zum Ende eines Kalenderjahrs nicht erreicht.
Samtliche meldepflichtige Wertpapiergeschifte werden umgehend nach Erhalt der Mitteilung
europaweit verbreitet und auf der Homepage des Unternehmens verdffentlicht. Im Geschafts-
jahr 2009 wurden keinen Transaktionen gemeldet.

4. Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Die BBl Immobilien AG ist eine Gesellschaft deutschen Rechts, auf der die Corporate Governance
einer Aktiengesellschaft fuf3t und auf dem auch der Deutsche Corporate Governance Kodex be-
ruht. Wesensmerkmal des deutschen Aktienrechts ist das duale Fithrungssystem mit Vorstand
und Aufsichtsrat. Der Vorstand ist das Leitungsorgan und der Aufsichtsrat das Kontrollorgan
der Aktiengesellschaft. Der Vorstand leitet die Gesellschaft in eigener Verantwortung. Der Auf-
sichtsrat tiberwacht den Vorstand und berit ihn bei der Fithrung der Geschéfte. Er bestellt ins-
besondere auch die Mitglieder des Vorstands und ist fiir Vorstandsangelegenheiten zustandig.

Der Vorstand besteht aus dem Alleinvorstand, Herrn Peter Schropp. Der Aufsichtsrat setzt
sich aus sechs Mitgliedern zusammen, von denen aufgrund des Drittelbeteiligungsgesetzes
zwei Mitglieder Vertreter der Arbeitnehmer sind und vier Aufsichtsratsmitglieder Vertreter
der Aktiondre sind. Die laut Satzung jeweils fiir fiinf Jahre gewéhlten Aufsichtsratsmitglieder
spiegeln mit ihren beruflichen Erfahrungen die Aktivitdten der BBI Immobilien AG wider.
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Bei deren Wahl werden neben der Erfahrung insbesondere die fiir die Wahrnehmung des Amts
notwendigen Kenntnisse und Fahigkeiten sowie die Vielfalt (Diversity) beachtet. Ehemalige
Vorstandsmitglieder der BBI Immobilien AG sind nicht im Aufsichtsrat vertreten. Die laufende
Amtsperiode der Anteilsvertreter endet mit Ende der ordentlichen Hauptversammlung 2013.
Aufgrund der Grofle der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat aus Effizienzgriinden keine Aus-
schiisse gebildet, da ein effektives Arbeiten im Gesamtgremium ohne weiteres moglich ist.
Fiir seine Arbeit hat der Aufsichtsrat eine Geschéftsordnung festgelegt. Der Aufsichtsrat ist
beschlussfiahig, wenn mindestens drei Aufsichtsratsmitglieder an der Beschlussfassung teil-
nehmen. Er beschliefft mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat, leitet die Sitzungen und nimmt die Belange
des Aufsichtsrats nach auflen wahr. Im Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung
werden Einzelheiten zur Tatigkeit des Aufsichtsrats im abgelaufenen Geschiftsjahr dargestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat der BBl Immobilien AG arbeiten eng und vertrauensvoll bei der
Wahrnehmung ihrer gesetzlichen Aufgaben zusammen. Ziel ist die nachhaltige Entwicklung
des Unternehmens und dessen Wert. Der Aufsichtsrat wird in Strategie und Planung sowie in
alle Fragen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen eingebunden. Fiir bedeutende
Geschéftsvorgidnge bestehen vom Aufsichtsrat festgelegte Zustimmungsvorbehalte. Der Vor-
stand informiert den Aufsichtsrat regelméaflig, umfassend und zeitnah schriftlich sowie in den
Aufsichtsratssitzungen tiber alle fiir das Unternehmen bedeutenden Entwicklungen und Ereig-
nisse. Hierzu gehoren die allgemeine Geschiftsentwicklung, Planung und Risikolage ebenso
wie die vom Vorstand eingesetzten Compliance-Mafinahmen zur Einhaltung von Regeln und
Gesetzen im Unternehmen. Bei Bedarf tagt der Aufsichtsrat auch ohne den Vorstand und es
finden auflerordentliche Aufsichtsratssitzungen statt. Interessenkonflikte von Vorstands- und
Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat offen zu legen sind, traten im Geschaftsjahr
2009 nicht auf. Berater- und sonstige Dienstleistungs- und Werkvertrige zwischen den Mit-
gliedern der Verwaltung und der Gesellschaft bestanden im Geschéftsjahr 2009 nicht.



[II. NACHTRAGSBERICHT

Im Marz 2010 haben die beiden Vorstidnde der Konzerntochter BHB Brauholding Bayern-Mitte AG,
Gerhard Bonschab und Franz Katzenbogen, im Rahmen einer Barkapitalerh6hung 400.000
neue Aktien an der BHB Brauholding AG iibernommen. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgte
zu einem Betrag von 2,00 EUR je Aktie und entsprach damit der gutachterlich bestétigten
Unternehmensbewertung im Rahmen der Sachgriindung im Oktober/November 2009. Durch
die Kapitalerhohung flossen der BHB Brauholding AG insgesamt 800 TEUR an Barmitteln zu.
Damit erhohte sich das Grundkapital der BHB Brauholding AG auf 1.500 TEUR. Der Anteil der
von den beiden Vorstandsmitgliedern gehaltenen Stimmrechte an der BHB Brauholding AG be-
lauft sich damit auf 26,67%, wahrend die von der BBl Immobilien AG gehaltene Beteiligung auf
73,33% der Anteile zuriickging. Ziel der Malnahme war die Beschleunigung der eingeleiteten
fokussierten Weiterentwicklung des Getrdnkebereichs und damit die nachhaltige Starkung
der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit des Getrankebereichs.

Zudem haben die zustdndigen Gremien bei der BHB Brauholding AG und der BBI Immobilien AG
Ende Mérz 2010 die Priiffung bzw. Vorbereitung einer Kapitalerhohung mit 6ffentlichem Ange-
bot bei der BHB Brauholding AG beschlossen. Ndhere Details werden derzeit gepriift und aus-
gearbeitet. Ziel dieser Kapitalmafinahme ist es, die finanzielle Basis fiir die Weiterentwicklung
des Getriankebereichs unter dem Dach der BHB Brauholding AG zu einer fithrenden regionalen
Marke mit verstarkter Marktdurchdringung zu beschleunigen. Gleichzeitig soll die Strate-
gie der Fokussierung und Positionierung der BBI Immobilien AG als Immobilienholding for-
ciert werden. Nach Durchfithrung der beabsichtigten Kapitalerhohung kdnnte der Anteil der
BBI Immobilien AG an Kapital und Stimmrechten bei der BHB Brauholding AG unter 50% sinken.

Vorstand und Aufsichtsrat der BBl Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG haben aufierdem
Ende Marz 2010 beschlossen, geméf Vorschlag des Vorstands, die Geschéftsanteile der Unter-
stlitzungskasse des Biirgerlichen Brauhaus Ingolstadt GmbH auf die Herrnbrau GmbH & Co. KG
zu marktiiblichen Bedingungen zu iibertragen. Hintergrund des Beschlusses war die Griin-
dung der BHB Brauholding AG sowie die dadurch entstandene Biindelung des Getrankegeschéfts.
Im Zuge der Ubertragung soll das gesamte Vermogen sowie die Schulden direkt an die Unter-
stiitzungskasse iibergehen. Die Darlehen und weiteren Verbindlichkeiten, die von Seiten der
BBI Immobilien AG gegeniiber der Unterstiitzerkasse bestehen, werden mit dem Ubergang durch
die BBl Immobilien AG zuriickgefiihrt. Die Subsididrhaftung der BBl Immobilien AG gegentiber
den Unterstiitzerkassen bleibt weiterhin bestehen.

Weitere Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Vermogens- oder Finanz-
lage des BBI Konzerns haben, sind nach Ablauf des Geschiftsjahrs 2009 nicht eingetreten.
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[V. RISIKO- UND PROGNOSEBERICHT

1. IKS- und Risikomanagementbericht
1.1. Internes Kontrollsystem (IKS)

Ziel der von dem Konzern eingerichteten Methoden und Maflnahmen ist es, die betriebliche
Effizienz zu erhohen und das Vermogen der Gesellschaft zu sichern. Die Einhaltung der in-
ternen und externen Vorgaben sowie die Zuverlassigkeit des Rechnungs- und Berichtswesens
sollen durch das installierte interne Kontrollsystem (IKS) gewédhrleistet werden. Dabei ist es
die spezielle Aufgabe des internen Kontrollsystems als integralem Bestandteil des Risikoma-
nagementsystems, durch den Aufbau entsprechender Kontrollmechanismen hinreichende Si-
cherheit zu gewdhrleisten, dass trotz der identifizierten Risiken ein regelungskonformer Ab-
schluss erstellt wird.

1.2. Risikomanagementsystem (RMS)

Der Konzern hat zur Fritherkennung etwaiger Gefahrdungen ein addquates Risikomanage-
mentsystem (RMS) aufgebaut. Dadurch wird gewdhrleistet, dass im Falle des Auftretens von
Risiken der Vorstand frithzeitig informiert wird und entsprechende Gegenmafinahmen unmit-
telbar ergriffen werden konnen. Auch die Tochtergesellschaften sind in das Risikofritherken-
nungs- und -managementsystem eingebunden.

Das Ziel des Risikomanagementsystems im Hinblick auf die Konzernrechnungslegungsprozes-
se ist die Identifizierung und Bewertung von Risiken, die der Regelkonformitit des Konzern-
abschlusses entgegenstehen konnten. Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG stellt als
Mutterunternehmen den Konzernabschluss auf. Diesem Prozess vorgelagert ist die Finanz-
berichterstattung der in den Konzernabschluss einbezogenen Konzerngesellschaften. Beide
Prozesse werden durch das interne Kontrollsystem iiberwacht.

Ein wesentlicher Bestandteil dieser Kontrollstrukturen ist die Verwendung geeigneter
IT-Finanzsysteme mit automatisierten Zugriffskontrollen und Plausibilitatspriifungen. Die Da-
tensicherheit ist zu jedem Zeitpunkt gewdhrleistet. Bei komplexen Sachverhalten und Frage-
stellungen den Rechnungslegungsprozess betreffend werden externe Sachverstindige mit ein-
bezogen, um den gesetzlichen Vorschriften und freiwilligen Verpflichtungen in jedem Punkt
entsprechen zu konnen. Durch das Risikomanagementsystem erfasste und bewertete Risiken
werden in den Jahresabschliissen beriicksichtigt, soweit dies nach bestehenden Bilanzierungs-
regeln erforderlich ist.

Die Effektivitdt der internen Kontrollen im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess wird re-
gelmafig, vorwiegend im Rahmen des Abschlusserstellungsprozesses, beurteilt. Identifizierte Op-
timierungspotenziale werden unter Berlicksichtigung des Angemessenheitsprinzips umgesetzt.



2. Risiken des Unternehmens

Der ausreichende Zufluss von Finanzierungsmitteln an den Konzern ist die Voraussetzung fiir
den Ausbau des Immobilienvermdgens mittels Ubernahme vertraglich gesicherter Objekte.
Im Falle eines eingeschriankten Zugangs zu Fremd- beziehungsweise Eigenkapital zum geplan-
ten Zeitpunkt der Mittelaufnahme konnte die Finanzierung der projektierten Objekte nicht
vollstandig gewdhrleistet sein, wodurch Auswirkungen auf die Ertrags- und Vermogenslage
der Gesellschaft entstehen konnten. Ein unzureichender Mittelzufluss sowohl im Bereich des
Fremd- als auch des Eigenkapitals kann vor dem Hintergrund der nach wie vor angespannten
Situation an den Finanzmarkten nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund des schwierigen Kapitalmarktumfelds stellen Banken derzeit grundsatzlich héhere
Eigenkapitalanforderungen bei der Finanzierung von Immobilieninvestitionen. Bei der geplan-
ten Ubergabe weiterer Objekte an den Konzern kann es daher zu Verzégerungen kommen,
da die geforderten Eigenmittel fiir diese Investitionen nicht ausschlief8lich aus den laufenden
Einnahmen generiert werden konnen und Kapitalma3nahmen derzeit nicht geplant sind.

Eine potenzielle Anhebung des allgemeinen Zinsniveaus stellt ein weiteres Risiko dar. Grund
hierfiir kdnnten sowohl eine Erhdhung der Leitzinsen durch die Zentralbank als auch gestiege-
ne Margen der Banken im Zuge der derzeitigen Finanzkrise sein. Durch eine derartige Veran-
derung des Zinsniveaus konnten die Refinanzierungskosten und die Ertragslage des Konzerns
negativ beeinflusst werden. Die BBI Immobilien AG fixiert so weit moglich bereits frithzeitig
Darlehenskonditionen fiir anstehende Investitionen fiir einen Zeitraum von zehn Jahren oder
langer und minimiert somit das Risiko steigender Refinanzierungskosten. Teilweise sind die
Finanzierungen zudem durch 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 gegeben. Grund hierfiir ist die Zusammenarbeit mit Banken, denen eine hohe Bonitdt
bescheinigt wird bzw. die einer Bankengruppe mit zweifelsfreier Bonitdt angehdren.

Durch die Vermietung eines Grof3teils der im Portfolio befindlichen Fachmarkte an einen we-
sentlichen Mieter besteht ein Klumpenrisiko fiir den BBl Konzern. Der relative Anteil dieses
Mieters an den gesamten Mietertrdgen hat sich jedoch in den vergangenen Jahren durch den
Ausbau des Immobilienbestands um weitere Fach- und SB-Mirkte bereits sukzessive verrin-
gert. Aufgrund der langfristigen Mietvertrdge mit dem bonitétsstarken Ankermieter ist zudem
eine kurzfristige Kiindigung ausgeschlossen.

Durch den Wegfall oder die Bonitdtsverschlechterung von Hauptmietern bestehen grund-
satzlich Ausfall- und Liquiditatsrisiken. Eine sorgféltige Due Diligence bereits im Vorfeld der
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Unterzeichnung eines Mietvertrags sorgt fiir eine Minimierung dieses Risikos. Beim Kauf von
Immobilien legt die BBI Immobilien AG zudem grofien Wert auf die Drittverwendungsmaoglich-
keit der betreffenden Objekte, um gegebenenfalls eine zeitnahe Nachvermietung zu ermog-
lichen. Durch langfristige Mietvertrage wird die Wahrscheinlichkeit einer plotzlichen Kiindi-
gung durch den Mieter und das damit verbundene Liquiditatsrisiko fiir die BBI Immobilien AG
reduziert. Derzeit handelt es sich bei ca. 50% der Mietvertrdge um sog. Triple-Net-Mietvertra-
ge, welche dem Konzern langfristige Mieteinnahmen sichern. Ferner werden die im Falle einer
Verschlechterung der allgemeinen konjunkturellen Lage moglicherweise entstehenden Aus-
fall- und Liquiditatsrisiken durch die im Wesentlichen hohe Qualitdt der Mieter abgemildert.

Zur Minimierung des Kostenrisikos bei selbst durchgefithrten Neubauvorhaben strebt die
BBI Immobilien AG den Abschluss von Generalunternehmervertragen wéhrend der Bauphase
an. Bei der Ubernahme von Immobilien, die durch Projektentwickler erstellt werden, existie-
ren keine Kostenrisiken fiir den Konzern, da sich die Kaufpreise der Objekte aus der Jahresnet-
tokaltmiete fiir das vollstédndig vermietete Objekt und einem festen Kaufpreisfaktor ergeben.

Zudem werden Kaufvertrdge fiir Projektentwicklungen nur mit langjahrig am Markt tétigen
Unternehmen abgeschlossen, die einen hohen Standard hinsichtlich der Bauqualitit gewéhr-
leisten konnen. Die Einhaltung und Erfiillung von klar definierten Auflagen sind dabei ent-
scheidend fir die Kaufpreisfilligkeit und Ubergabe der Objekte an die BBl Immobilien AG.

Ein mogliches Risiko fiir Immobiliengesellschaften im Allgemeinen stellen Beschddigungen
oder Zerstorungen von Objekten dar. Daher wurde der gesamte Immobilienbestand der
BBI Immobilien AG vorbeugend gegen Unfille, Sachbeschidigungen oder Ahnliches versichert,
um Minderungen des Unternehmenswerts zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund der regionalen Konzentration des historischen Bestands in der Region
Ingolstadt besteht ein Klumpenrisiko, so dass sich im Falle negativer lokaler Entwicklungen
Auswirkungen auf das Immobilienportfolio der BBl Immobilien AG ergeben kdnnten. Dieses
Risiko wird jedoch durch die langjdhrige Branchenerfahrung sowie die ortliche Marktkenntnis
des Managements reduziert.

Daneben sind Risiken fiir den Konzern hinsichtlich der Wertentwicklung des Immobilienbe-
stands bei einem Riickgang der Kaufpreisfaktoren fiir deutsche Gewerbeimmobilien nicht aus-
zuschlieflen. Durch eine konservative Bewertung nach marktiiblichen Methoden - ermittelt
durch unabhéngige Immobiliengutachter - wirkt die BBI Immobilien AG diesem potenziellen
Risiko entgegen und minimiert damit die Wahrscheinlichkeit zukiinftiger starker bilanzieller
Wertminderungen der von ihr gehaltenen Gewerbeobjekte.



Im Segment Getrdnke besteht ein wesentliches Risiko in der Abhadngigkeit vom Rohstoffmarkt
und dessen Preisentwicklung. Derzeit entféllt ein erheblicher Teil der Produktionskosten -
abgesehen von Personalkosten - auf Rohstoffe wie Hopfen oder Malz. Preisschwankungen
fiir derartige Rohstoffe konnen nicht ausgeschlossen werden. Eventuelle Preissteigerungen
konnen vor dem Hintergrund des gestiegenen Wettbewerbs- und Preisdrucks im Segment
Getrianke gegebenenfalls nicht an die Kunden weitergegeben werden.

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 Vorprodukte oder Rohstoffe nicht mehr angeboten werden, entweder weil der ent-
sprechende 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 Vorprodukten beeintrachtigt wird oder génzlich
ausfallt. Durch Lieferausfille, Lieferengpédsse oder Preiserhdhungen mafigeblicher Lieferanten
konnte die Geschéftstitigkeit beeintrachtigt werden. Fiir das laufende Jahr kdnnen Engpés-
se bei der Belieferung mit Rohstoffen jedoch ausgeschlossen werden, da bereits friithzeitig
Konditionen mit bewdhrten Partnern vertraglich gesichert werden konnten. Dies will die
Herrnbrau GmbH & Co. KG auch in Zukunft sicher stellen.

Fiir das Segment Getranke stellt die weiterhin angespannte Marktsituation ein weiteres
Risiko dar, insbesondere aufgrund des sinkenden Pro-Kopf-Verbrauchs von Bieren in Deutsch-
land und der damit verbundenen Beeinflussung der Marktgrofie. Durch die hohe Qualitédt der
Produkte, insbesondere der Hauptprodukte Weifbierspezialititen - gebraut nach altbayeri-
scher Braukunst - als auch durch mogliche Akquisitionen sowie den Ausbau des alkoholfrei-
en Getrankegeschdfts will Herrnbrau GmbH & Co. KG diesen Entwicklungen begegnen. Die
Herrnbrdu GmbH & Co. KG hat zudem friithzeitig die Expansion in neue Méarkte, wie etwa
Italien, betrieben, um dieses Risiko wirkungsvoll zu minimieren.

Bedingt durch das nach wie vor schwierige Kapitalmarktumfeld sowie die damit einherge-
hende Belastung der Konjunktur kann es zu einem weiteren Anstieg des Wettbewerbsdrucks
in der deutschen Getrdankeindustrie kommen. Eine Zunahme des Konsolidierungsprozesses
innerhalb der Branche und damit einsetzender zusitzlicher Preiswettbewerb und Margen-
druck kann deshalb vor dem Hintergrund der weiterhin schwierigen konjunkturellen Lage
nicht ausgeschlossen werden.

Im Bereich der Ausleihungen und der Liefer- und Leistungsforderungen sind Ausfall- und
Liquiditdtsrisiken grundsatzlich nicht auszuschlieflen. Diese Risiken werden durch ein straf-
fes Forderungsmanagement abgemildert. Soweit erforderlich, wird das Ausfallrisiko durch
die Bildung entsprechender Wertberichtigungen antizipiert. Fiir langfristige Bankdarle-
hen der Herrnbrau GmbH & Co. KG sind die Konditionen ldngerfristig fixiert, wodurch ein
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Zinsanderungsrisiko weitgehend minimiert wird. Im Bereich kurzfristiger Finanzierungen er-
laubt die kontinuierliche Beobachtung des Markts gegebenenfalls die Durchfithrung geeigne-
ter Maflnahmen zur Sicherstellung marktkonformer Finanzierungskonditionen. Sicherungs-
geschifte in Zusammenhang mit Finanzinstrumenten werden zum Teil iiber die Hausbanken
eingesetzt.

Es wurden im Geschiftsjahr 2009 keine bestandsgefahrdenden Risiken bei der BBI Biirgerliches
Brauhaus Immobilien AG und ihren Tochter- und Beteiligungsgesellschaften identifiziert. Bei
sich verdndernden Rahmenbedingungen, insbesondere aufgrund der Unsicherheiten an den
Finanzmarkten, kdnnen zum heutigen Zeitpunkt unbekannte oder als unwesentlich erachtete
Risiken jedoch in der Zukunft unter Umstinden die weitere geschéftliche Fortentwicklung im
BBI Konzern beeintrachtigen.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Markt fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland eroffnet der BBl Immobilien AG auch Chan-
cen, ungeachtet der weiterhin angespannten konjunkturellen Lage. Nach wie vor sind die
Marktbewertungen von Immobilien gemessen an den zu erzielenden Mietertrdgen in der Bun-
desrepublik attraktiv, insbesondere im Vergleich zum europdischen Ausland. Da die Zentral-
banken weltweit im abgelaufenen Geschéftsjahr eine stark expansive Geldpolitik betrieben ha-
ben, werden ansteigende Inflationsraten zunehmend wahrscheinlicher. Dies konnte zu einer
verstdarkten Nachfrage nach Sachanlagen wie Immobilien fiithren, wodurch positive Effekte
auf die Wertentwicklung von Gewerbeimmobilien erwartet werden konnen. Mittel- bis lang-
fristig sind damit Wertsteigerungspotenziale fiir das aktuelle Immobilienportfolio vorhanden,
die sich positiv auf den Gesamtwert des Unternehmens auswirken konnen. Insbesondere die
gute Lage der Bestandsimmobilien in den wachstumsstirksten Regionen der Bundesrepublik
kann - bei einer weiteren Konjunkturerholung - dabei eine bedeutende Rolle bei der Wert-
steigerung des Portfolios spielen.

Fiir das Segment Getrdanke entstehen Chancen insbesondere durch den Standort der Gesell-
schaft in einer der wachstumsstirksten Regionen Deutschlands und die auf weiteres Wachs-
tum ausgelegte Regionalstrategie. Eine voraussichtlich wachsende Bevdlkerungszahl und eine
weiterhin solide wirtschaftliche Situation stellen eine gute Basis fiir eine vergleichsweise ro-
buste Entwicklung des Markts fiir Wei3bierspezialititen und alkoholfreie Getranke dar. Davon
konnte die Umsatz- und Ertragslage des Getrdnkebereichs profitieren.

Schlie8lich wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr 2009 mit der Griindung der BHB Brauholding
Bayern-Mitte AG die organisatorische Grundlage fiir eine fokussierte Weiterentwicklung des
Segments Getrdnke gelegt. Dadurch wurden die Moglichkeiten verbessert, zusatzliche Marken



mit starker regionaler Marktstellung unter diesem Dach zu konzentrieren. Dieser Weg hat
sich bereits in der Vergangenheit als erfolgversprechend erwiesen. Kiinftig soll diese Strategie
forciert und so ein verstdrktes Wachstum des Getrinkesegments aus der Region generiert
werden.

Eine weitere Chance besteht im Ausbau des operativen Geschéfts der italienischen Tochter-
gesellschaft. Durch eine verstarkte Marktdurchdringung in Italien und einem damit verbesser-
ten Exportgeschéft konnen zusitzliche Ertragspotenziale erschlossen werden.

4. Ausblick

Durch die Integration von drei zusdtzlichen Objekten hat die BBl Immobilien AG im abgelau-
fenen Geschéftsjahr ihre Aufwand-Ertrags-Relation erneut verbessert. Durch die Beibehaltung
des niedrigen Kostenniveaus will der Konzern seine Marktstellung festigen und seine hohe Ren-
tabilitdt weiter steigern. Im Verbund mit der soliden Mehrheitsaktiondrin VIB Vermogen AG
verfiigt die Gesellschaft liber Synergiepotenziale, die kiinftig verstarkt genutzt werden sollen.
Eine Aufstockung der Zahl der Mitarbeiter der BBI Immobilien AG ist zunédchst nicht geplant.

In den vergangenen Jahren konnte die BBI Immobilien AG eine erfolgreiche operative Entwick-
lung verzeichnen. Trotz der Herausforderungen durch die aktuelle Wirtschaftskrise wurden
auch im abgelaufenen Geschiftsjahr 2009 erneut deutliche Verbesserungen bei Mietertragen
und Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit erzielt. Daran wird die Richtigkeit der ver-
folgten Unternehmensstrategie erkennbar. Basis fiir die Fortsetzung dieses Kurses bleibt die
solide und langfristige Finanzierungsstruktur des Konzerns sowie die hohe Ertragskraft und
Substanzstirke des Immobilienportfolios.

Den Schwerpunkt der kiinftigen Aktivitdten im Kerngeschaft Immobilien wird die Gesellschaft
angesichts der nach wie vor angespannten gesamtwirtschaftlichen Situation auf die Konsoli-
dierung der bisher erzielten Erfolge legen. Mit ihrer gestiegenen Ertragsstdrke, der gesunden
Eigenkapitalausstattung und einer langfristig orientierten und stabilen Mehrheitsaktionérin
VIB Vermogen AG ist die BBl Immobilien AG daher gut gewappnet, um die weitere Unterneh-
mensentwicklung auch in den kommenden Jahren erfolgreich gestalten zu kdnnen.

Im Segment Getrdnke ist mit einem anhaltend schwierigen Marktumfeld zu rechnen. Da-
her erwartet der Konzern auch fiir das laufende Geschiftsjahr eine Beschleunigung des Kon-
zentrationsprozesses in der deutschen Getrankeindustrie. Vor dem Hintergrund sich stetig an-
dernder Konsumgewohnheiten der Endverbraucher muss zudem von einem weiteren Riick-
gang der Marktgrofle ausgegangen werden. Angesichts der aktuellen offentlichen Diskussion
liber eine erneute Senkung der Promillegrenze sowie moglicher Werbe- und Sponsoringverbote
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rechnen Branchenbeobachter fiir das laufende Jahr deshalb noch mit einer zusitzlichen Ver-
scharfung der Lage. Daher ist auch im Geschéftsjahr 2010 mit einem insgesamt schwierigen
Markt- und Wettbewerbsumfeld fiir das Segment Getrénke zu rechnen.

Die Kernaufgabe des Konzerns im Segment Getrdnke liegt im laufenden Geschéftsjahr in der
weiteren intensiven Optimierung der Kostenstruktur. Daneben ruht der Fokus verstdrkt auf
der Erhdhung der Marktdurchdringung. Dieses Ziel soll mittels einer erhdhten Akquisition
von Neukunden sowie einer verbesserten Distribution erreicht werden. Mit Blick auf das Ge-
schiftsjahr 2010 ist die Gesellschaft deshalb vorsichtig optimistisch und geht davon aus, dass
im Getrdnkesegment auch in diesem Jahr erneut ein zufriedenstellendes operatives Ergebnis
bei gleichzeitig verbesserter Cashflow-Entwicklung erwirtschaftet werden kann. Vorausset-
zungen dafiir sind jedoch erhebliche Anstrengungen sowohl auf der Absatz- als auch auf der
Kostenseite in allen Bereichen.

5. Sonstige Angaben nach { 315 Abs. 4 HGB

Am 31. Juli 2007 hatte die Hauptversammlung die Schaffung eines genehmigten Kapitals be-
schlossen. Demnach kann der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 31. Juli 2012
das Grundkapital einmalig oder in Teilbetrdgen um insgesamt bis zu 2.600.000 EUR durch
Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen er-
hohen. Dabei ist den Aktionédren ein Bezugsrecht einzurdumen, welches in bestimmten Féllen
ausgeschlossen werden darf. Uber den Inhalt der Aktienrechte und die Bedingungen der Ak-
tienausgabe entscheidet der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats.

Die Hauptversammlung hat am 30. Juni 2009 die Gesellschaft erméchtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats bis zum 29. Dezember 2010 eigene Aktien im anteiligen Betrag am Grund-
kapital in Hohe von bis zu 10% entsprechend EUR 520.000,00 zu erwerben. Der Erwerb darf
liber die Borse erfolgen. Erworbene Aktien diirfen nicht zum Zweck des Handelns mit eigenen
Aktien genutzt werden. Von dieser Erméchtigung ist kein Gebrauch gemacht worden.

Das Grundkapital der BBl Immobilien AG betrédgt 5,2 Mio. EUR und ist in 5.200.000 nennwert-
lose, auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital
von je 1,00 EUR eingeteilt. Die Aktien der Gesellschaft werden im Regulierten Markt an der
Borse Miinchen unter der International Securities Identification Number (ISIN) DE0005280002
gehandelt.

Die VIB Vermdgen AG hat einen Stimmrechtsanteil von 90,35% an der Gesellschaft. Weitere Be-
teiligungen am Kapital der Gesellschaft, die 10% liberschreiten wiirden, sind uns nicht bekannt.



Die Mitglieder des Vorstands werden gemaf: §§ 84, 85 AktG durch den Aufsichtsrat bzw. durch
das Gericht bestellt bzw. durch den Aufsichtsrat abberufen. Die Bestellung erfolgt auf hochs-
tens flinf Jahre. Eine wiederholte Bestellung oder eine Verldngerung der Amtszeit, jeweils fiir
hochstens fiinf Jahre, ist zuldssig. Die Bestellung zum Vorstandsmitglied kann der Aufsichtsrat
aus wichtigem Grund geméafd § 84 Abs. 3 AktG widerrufen. Gemaf} der Satzung sind die Zu-
sammensetzung des Vorstands und eine entsprechende Beschlussfassung wie folgt definiert:

1. Der Vorstand besteht aus einer oder mehreren Personen. Die konkrete Anzahl der Vor-
standsmitglieder bestimmt der Aufsichtsrat durch entsprechende Bestellung oder Wi-
derruf der Bestellung von Vorstandsmitgliedern. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzen-
den des Vorstands sowie einen stellvertretenden Vorsitzenden des Vorstands bestellen.

2. Die Mitglieder des Vorstands haben die Geschifte nach Maflgabe der Gesetze, der
Satzung sowie der Geschéftsordnung zu fithren.

3. Die Beschliisse des Vorstands werden mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stim-
men gefasst. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorstandsvorsitzenden, im Falle
seiner Verhinderung die des stellvertretenden Vorstandsvorsitzenden den Ausschlag, so-
fern diese sich hierauf berufen.

Die Gesellschaft wird vertreten durch:

1. wenn der Vorstand aus einer Person besteht, durch diese,

2. wenn der Vorstand aus mehreren Mitgliedern besteht, durch zwei Vorstandsmitglieder
oder durch ein Vorstandsmitglied in Gemeinschaft mit einem Prokuristen.

Der Aufsichtsrat ist erméchtigt, einzelnen Mitgliedern des Vorstands die Befugnis zu erteilen,
die Gesellschaft allein zu vertreten und von den Beschrankungen des § 181 BGB zu befreien.

Stellvertretende Vorstandsmitglieder stehen hinsichtlich der Vertretungsmacht den ordent-
lichen Vorstandsmitgliedern gleich.

Zum Abschlussstichtag bestehen keine wesentlichen Vereinbarungen der Gesellschaft, die
unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen.

Zudem existieren fur den Fall eines Ubernahmeangebots keine Entschadigungsvereinbarungen
mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern.
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Nach Ziffer 15.2. der Satzung werden Beschliisse der Hauptversammlung mit einfacher Mehr-
heit der abgegebenen Stimmen und, soweit eine Kapitalmehrheit vorgeschrieben ist, mit ein-
facher Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals gefasst, soweit nicht
das Gesetz zwingend etwas anderes vorschreibt. Nach Ziffer 15.4. wird die Befugnis zu Ande-
rungen der Satzung, die nur die Fassung betreffen, dem Aufsichtsrat tibertragen. Im Ubrigen
gelten fiir eine Satzungsdnderung ausschliefllich die gesetzlichen Vorschriften der {f 179-181
AktG, d.h. insbesondere ist fiir Anderungen der Satzung ein Beschluss der Hauptversammlung
nach {{ 119 Abs. 1 Nr. 5,179 AktG erforderlich.

Ingolstadt, den 31. Mdrz 2010

- Der Vorstand -
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[. KONZERNBILANZ ZUM
31. DEZEMBER 2009

AKTIVA

LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Immaterielle Vermdgenswerte
Sachanlagevermogen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
At Equity bewertete Beteiligungen
Langfristige sonstige Finanzanlagen

Latente Steuern

KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Vorrite

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Kurzfristige sonstige Finanzanlagen

Andere Forderungen und sonstige Vermogenswerte
Ertragsteuerforderungen

Liquide Mittel

31.12. VORJAHR
TEUR TEUR
1141 1.066
7.384 7.975
184.049 169.711
193 191
1.864 1.967
Y 375
194.631 181.285
1.424 1.376
1.609 1.692
932 —Sm
617 782
173 535
3.018 586
7.773 5.954
202.404 187.239




PAssivA

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Neubewertungsriicklage
Cashflow Hedges

Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn

Finanzverbindlichkeiten
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Pensionsriickstellungen

Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten
Steuerriickstellungen

Kurzfristige sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten aus Gewinnabfiihrung

KoNzERN-
ANHANG

Pos.

2.2.13
2.2.13
2.2.13
2.2.13

2.2.13

2.2.14
2.2.15

2.2.16

2.2.14
2.2.17
2.218
2.2.19
2.2.20

2.2.21

31.12. VORJAHR
TEUR TEUR
5.200 5.200
42.427 42.427
4324 so044
-2.522 -4.053
17.486 18.600

111.839 83.971
214 185
692 750

84.906

|

18.372 31.628
970 658
805 863

31 —110
1.162 1.320
1.404 536

35.115

|

187.239

Berichte
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[I. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR

BIS 31. DEZEMBER 2009

2009 VORJAHR
TEUR TEUR

Umsatzerldse 26.145 24.235
Bestandsverdnderungen 18 91
Sonstige betriebliche Ertrage 361 201
Materialaufwand -5.998 -5.989
Personalaufwand -4.693 -4.909
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte

und Sachanlagen -1.065 -6.754
Wertdnderung der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -4.595 -3.381
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.550 -3.517
BETRIEBSERGEBNIS 6.623 -23
Finanzertrage 146 398
Finanzaufwendungen -6.044 -4.809
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 725 -4.434
Ertragsteuern -435 5.244
KONZERNJAHRESUBERSCHUSS VOR GEWINNABFUHRUNG 290 810
Aufgrund eines Ergebnisabfiihrungsvertrags

abgefiithrter Gewinn -1.404 -536
KONZERNJAHRESERGEBNIS = KONZERNBILANZVERLUST
(VorJAHR GEWINN) -1.114 274
Cashflow Hedges 1531 -4.012
Neubewertung -720 0
Latente Steuern (0] 3.015
SoNSTIGES ERGEBNIS 8n -997
KONZERNGESAMTERGEBNIS -303 -723
Anzahl der Aktien in Stiick 5.200.000 5.200.000
ErcEBNIs JE AKTIE IN EUR 0,06 0,16

(vor Ergebnisabfithrung)



[1l. KONZERN-

Konzernabschluss

EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

GEWINN-

RUCKLAGEN

NEUBE- UND
KaPITAL-  WERTUNGS-  CASHFLOW- BiLanz- EIGEN-
KAPITAL  RUCKLAGE ~ RUCKLAGE HEDGES GEWINN KAPITAL
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 1. Januar 2008 5.200 42.427 3.531 -1 16.824 67.941
Cashflow Hedges - - - -4.012 - -4.012
Latente Steuern - - 1.513 - 1.502 3.015

Summe der im Eigenkapital
erfassten Ergebnisse nach Steuern - - 1.513 -4.012 1.502 -997
Konzernjahresergebnis - - - - 274 274
KONZERNGESAMTERGEBNIS 0 0 1.513 -4.012 1.776 723
Transaktionen mit Aktiondren o o o 0 (o] o
STAND 31. DEZEMBER 2008 5.200 42.427 5.044 -4.053 18.600 67.218
Cashflow Hedges - - - 1.531 - 1.531
Neubewertung - - -720 - - -720
Summe der im Eigenkapital

erfassten Ergebnisse nach Steuern - - -720 1.531 - 8n
Konzernjahresergebnis - - - - -1.114 -1.114
KONZERNGESAMTERGEBNIS 0 (0] -720 1.531 -1.114 -303
Transaktionen mit Aktiondren 0] 0] 0] (0] (0] (0]
STAND AM 31. DEzemBER 2009 5.200 42.427 4.324 -2.522 17.486 66.915




V. KAPITALFLUSSRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

2009 VORJAHR
TEUR TEUR

Konzernjahresergebnis (nach Gewinnabfiithrung) -1.114 274
Abschreibungen/Zuschreibungen (-) auf immaterielle

Vermogenswerte, Sachanlagen und Finanzanlagen 1172 6.774
Wertdnderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 4.595 3.381
Zunahme/Abnahme (-) der langfristigen Riickstellungen -58 -68
Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrage (-) 375 -4.918

aus Sondereinfliissen
Zahlungsunwirksame Veranderung der derivaten Finanzinstumente 1.531 -4.012
Zunahme/Abnahme (-) der kurz- und mittelfristigen Riickstellungen -58 -95
Zunahme (-)/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der

Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind 562 -983
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -188 1.665
CASHFLOW AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT 6.817 2.018
Einzahlungen aus Abgdngen von Sachanlagen 136 13
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Sachanlagen -1.084 -1.113
Einzahlungen aus Abgdngen von immateriellen Vermogenswerten 51 22
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte -368 -474
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien -18.933 -41.859
Einzahlungen aus Abgdngen von Finanzanlagen 1.058 1.088
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in Finanzanlagen -1.015 -1.192
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT -20.155 -43.515
Gewinnabfithrung -535 o
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 18.895 43.167
Auszahlungen (-) fiir die Tilgung von (Finanz-)Krediten -2.590 -2.540
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT 15.770 40.627
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNGEN DES FINANZMITTELFONDS 2.432 -870
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 586 1.456

FINANZMITTELFONDS AM ENDE DER PERIODE 3.018 586
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Darstellung des Konzernabschlusses

Der Konzernabschluss der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft,
Manchinger Strafle 95, 85053 Ingolstadt, zum 31. Dezember 2009 ist in Ubereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS), so wie diese von der Europdischen
Union angenommen wurden, aufgestellt. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch giilti-
gen International Accounting Standards (IAS). Alle fiir das Geschaftsjahr 2009 verbindlichen
Verdffentlichungen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
[vormals Standing Interpretations Committee (SIC)] wurden ebenfalls beriicksichtigt. Der Kon-
zernabschluss ist in Tausend Euro (TEUR) dargestellt. Fiir die Darstellung der Gesamtergebnis-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt. Einzelne Posten sind zur Verbesserung
der Klarheit und Aussagefahigkeit in der Gesamtergebnisrechnung sowie in der Bilanz zusam-
mengefasst. Sie werden im Konzernanhang gesondert ausgewiesen und erldutert.

Die folgenden neuen oder gednderten Standards und Interpretationen wurden in der Berichts-
periode erstmalig angewendet. Sie haben den Ausweis im, beziehungsweise die Angaben zu dem
Konzernabschluss beeinflusst. Betrige, die in dem Konzernabschluss enthalten sind, wurden von
der erstmaligen Anwendung der neuen oder gednderten Standards und Interpretationen jedoch
nicht bertihrt.

IAS 1 Mit IAS 1 (liberarbeitet 2007) wurden eine gednderte Terminologie

Darstellung des Abschlusses sowie Anderungen hinsichtlich der Art der Darstellung und des
Inhalts des Abschlusses eingefiihrt.

IFRS 23 Die wesentliche Verdnderung dieses Standards (iiberarbeitet

Fremdkapitalkosten 2007) lag darin, das Wahlrecht einer aufwandswirksamen Erfas-

sung aller Fremdkapitalkosten bei deren Anfallen abzuschaffen.
Diese Anderung hatte keinen Einfluss auf diesen Abschluss.

IFRS 7 Die Uberarbeitung von IFRS 7 hat die Angaben zu Finanzinstru-
Finanzinstrumente menten erweitert im Hinblick auf Angaben zum beizulegenden
Zeitwert sowie zum Liquiditatsrisiko.

IFRIC 15 In der Interpretation wird behandelt, wie Gesellschaften bestim-

Vereinbarung tiber die Errichtung men, ob eine Vereinbarung iiber die Errichtung von Immobilien

von Immobilien in den Anwendungsbereich von I1AS 11 oder 1AS 18 féllt und zu
welchem Zeitpunkt Umsatzerlose aus der Errichtung von Im-
mobilien erfasst werden. Diese Anforderungen haben lediglich
die Angaben zu solchen Geschéften beeinflusst.




Die folgenden, zum 31. Dezember 2009 verdffentlichten Standards und Interpretationen wur-
den nicht vorzeitig angewandt. Die Auswirkungen der neuen Standards auf die zukiinftige
Bilanzierung des Konzerns werden derzeit untersucht.

« IFRS 3/ 1AS 27 (2008)

« 1AS 39 Eligible Hedged items

« Anderungen an IFRS 1

« IFRIC 17

« IFRIC 18

« Annual Improvements 2009

« IFRS 2 Group cash-settled share-based payments

« Amendments to IAS 32 Classification of rights issues
« IFRIC 19

« IFRS 1 (IFRS 7 Comparatives)

« IFRIC 14 Prepayments of Minimum Funding requirements
« 1AS 24 Revised

« IFRS 9 Financial Instruments

1.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden
1.2.1. Konsolidierungskreis
In den Konzernabschluss sind neben der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesell-

schaft sechs (Vorjahr fiinf) Tochterunternehmen, die von der BBI Biirgerliches Brauhaus Im-
mobilien Aktiengesellschaft gemaf IAS 27 direkt oder indirekt beherrscht werden, einbezogen:

KapiTAL-

EIGENKAPITAL ANTEIL

TEUR %

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG 2.225 100

Herrnbrau GmbH & Co. KG, Ingolstadt 5.039 100

Herrnbrau Geschéftsfithrungs-GmbH, Ingolstadt 25 100

Unterstiitzungskasse der Biirgerliches Brauhaus 25 100
Ingolstadt GmbH, Ingolstadt

Mittelbayerischer Getranke-Vertrieb GmbH & Co. KG, 10 100

Ingolstadt

Herrnbrau Gaststdttenbetriebs GmbH, Ingolstadt 25 100

Konzernanhang
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Das Eigenkapital dieser Gesellschaften ist gegeniiber dem Vorjahr unverdndert geblieben. Die
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG wurde 2009 gegriindet und ist daher erstmals in den Kon-
zernabschluss einbezogen.

Assoziierte Unternehmen werden gemdafd 1AS 28 nach der Equity-Methode bilanziert, wenn
ein mafigeblicher Einfluss besteht. Im Geschéftsjahr 2009 betrifft dies - wie im Vorjahr - die
nachfolgende Gesellschaft:

KAPITAL-
EIGENKAPITAL ANTEIL
2008 %
TEUR
Tre Effe S.R.L, Forli (Italien) 209 40

1.2.2. Konsolidierungsgrundsitze

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt ab dem Umstellungszeitpunkt auf IFRS nach den Vorschrif-
ten des IFRS 3. Die Wertansdtze der nach den handelsrechtlichen Vorschriften aktivierten
Geschifts- und Firmenwerte wurden zum 1. Januar 2004 nach IFRS 1 grundsétzlich beibehal-
ten und planmafige Abschreibungen nicht mehr vorgenommen. Die Werthaltigkeit der bilan-
zierten Geschifts- und Firmenwerte wird jahrlich oder bei entsprechenden Hinweisen durch
einen so genannten Impairment-Test tiberpriift.

Gemafl IFRS 3 erfolgt die Bilanzierung von Unternehmenszusammenschliissen nach der
Erwerbsmethode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die Vermdgenswerte und Schulden des
Tochterunternehmens mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden. Auf stille Reserven
und Lasten, die im Rahmen der Erstkonsolidierung aufgedeckt werden, werden latente Steuern
berechnet, sofern diese Aufdeckung nicht steuerlich nachvollzogen wird. Ein verbleibender ak-
tiver Unterschiedsbetrag zwischen Anschaffungskosten und dem anteilig zu Zeitwerten bewer-
teten Reinvermdgen wird gemafd IFRS 3.51 als Geschéfts- oder Firmenwert aktiviert. Aufgedeck-
te stille Reserven und Lasten werden in den Folgeperioden entsprechend der Behandlung der
korrespondierenden Vermdgenswerte und Schulden fortgefiihrt, abgeschrieben oder aufgeldst.

Die nach der Equity Methode bewertete Beteiligung wird mit den Anschaffungskosten in der
Konzernbilanz ausgewiesen, die um Verdnderungen des Anteils des Konzerns am Reinvermo-
gen des assoziierten Unternehmens nach dem Erwerbszeitpunkt angepasst werden.

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten bzw. Riickstellungen zwischen den in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen wurden gegeneinander aufgerechnet. Haftungs-



verhéltnisse zwischen verbundenen Unternehmen wurden im Konzern eliminiert. Zwischen-
gewinne aus Bestdnden, die aus konzerninternen Lieferungen resultieren, liegen nicht vor.
Konzerninterne Umsatzerlose und andere konzerninterne Ertrdge wurden mit den entspre-
chenden Aufwendungen verrechnet. Konzerninterne Ertrdge aus Beteiligungen wurden elimi-
niert. Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorginge werden grundsétzlich latente Steuern
gemaf IAS 12 abgegrenzt, soweit die Konsolidierung Gesellschaften betrifft, die als selbststan-
diges Steuersubjekt gelten.

1.3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Abschluss der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG als Mutterunternehmen und die
Abschliisse der einbezogenen Tochterunternehmen werden gemdfd 1AS 27 nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Der Konzernabschluss wurde mit Ausnahme der Neubewertung von bestimmten langfristigen
Vermogenswerten, der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und de-
rivativen Finanzinstrumenten zum beizulegenden Zeitwert auf Grundlage der historischen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten aufgestellt. Historische Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten basieren im Allgemeinen auf dem beizulegenden Zeitwert der im Austausch fiir
den Vermogenswert entrichteten Gegenleistung.

1.3.1. Aufwands- und Ertragsrealisierung

Die Erfassung von Umsatzerldosen und sonstigen betrieblichen Ertrdgen erfolgt grundsatzlich
erst dann, wenn an Dritte au8erhalb des Konzerns Leistungen erbracht wurden. Sie werden er-
fasst, sobald der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgt ist. Die Umsatzerlose des Segments
Getranke werden unter Abzug von Erlésschmalerungen und Biersteuer angegeben.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt
ihrer Verursachung als Aufwand erfasst.

Die Ertragsteuern erfassen die laufenden Steuern und die latenten Steuern.

1.3.2. Immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen

Aktivierte Geschiafts- oder Firmenwerte werden zumindest einmal pro Jahr oder beim Vorlie-
gen entsprechender Hinweise gemaf IAS 36 auf Wertminderungen tiberpriift und gegebenen-

falls auerplanméfig auf den niedrigeren erzielbaren Wert abgeschrieben. Die Wertermittlung
erfolgt in Form des Nutzungswerts als Barwert erwarteter kiinftiger Cashflows, beziehungs-
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weise auf der Basis des beizulegenden Zeitwerts abziiglich Verauflerungskosten. Angesetzt
wird dabei der jeweils hohere der beiden Werte. Als zahlungsmittelgenerierende Einheit wird
das einzelne Segment definiert.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden zu Anschaffungskosten bewer-
tet. Die mit Kunden vereinbarten Getrankelieferungsrechte werden je nach Vertragslaufzeit
iber 2 bis langstens 10 Jahre entsprechend der tatsdchlichen Liefermenge oder linear ab-
geschrieben. Fiir die Nutzung erworbener Markenrechte wird eine Abschreibungsdauer von
3 bis 5 Jahren auf linearer Basis angesetzt. Bei erworbener Software wird aufgrund ihrer be-
grenzten wirtschaftlichen Nutzungsdauer ein planmafig linearer Abschreibungsverlauf von
4 Jahren unterstellt. Die immateriellen Vermogenswerte werden zum Bilanzstichtag zusétz-
lich auflerplanmiflig abgeschrieben, wenn der erzielbare Betrag, definiert als der hdhere der
beiden Betrdge aus beizulegendem Zeitwert abziiglich Verduflerungskosten und Nutzungs-
wert, unter den fortgefiithrten Anschaffungs- und Herstellungskosten liegt. Eine Zuschreibung
erfolgt bei Fortfall der Griinde einer in Vorjahren vorgenommenen auflerplanmifligen Ab-
schreibung. Auf Geschifts- oder Firmenwerte erfolgen keine Zuschreibungen.

Sachanlagen sind mit ihren Anschaffungskosten abziiglich planmaégiger linearer Abschreibun-
gen bewertet. Den planmafiigen Abschreibungen auf Sachanlagen liegen dabei folgende kon-
zerneinheitliche Nutzungsdauern zu Grunde:

Gebiude 20 bis 45 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 10 bis 25 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 10 Jahre

Vermogenswerte im Einzelanschaffungspreis bis 150 EUR werden seit dem 1. Januar 2008 nur
im Bereich der Betriebs- und Geschéftsausstattung im Jahr der Anschaffung in voller Hohe ab-
geschrieben; im Anlagengitter wird zeitgleich ihr planméfiger Abgang unterstellt. Alle iibrigen
Vermogenswerte im Einzelanschaffungspreis bis 150 EUR werden planméfiig iiber die kon-
zerneinheitlichen Nutzungsdauern abgeschrieben. Fiir Vermodgenswerte mit Einzelanschaf-
fungspreisen zwischen 150 EUR und 1.000 EUR wird die Nutzungsdauer in Anlehnung an die
steuerlichen Vorschriften mit 5 Jahren typisiert, da die Abweichung zwischen den typisierten
und den tatsdchlichen Nutzungsdauern nicht wesentlich ist. Die Abschreibung der Gebinde
erfolgt planmifig tliber einen Zeitraum von 3 bis 10 Jahren.

Fiir das der Brauerei gewidmete Betriebsgrundstiick und die Produktions- und Verwaltungsge-
bdude wurde zum 31. Dezember 2009 durch einen unabhédngigen Gutachter turnusgemaf eine
Neubewertung durchgefiihrt. Fiir die Methodik der Neubewertung gelten die Ausfithrungen
zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien analog.



Liegen Kriterien fiir eine Wertminderung nach IAS 36 vor, werden Sachanlagen auflerplanmaé-
{3ig abgeschrieben. Bei Wegfall der Griinde fiir die aulerplanméfligen Abschreibungen werden
entsprechende Zuschreibungen - bis maximal zur Hohe der fortgefiihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten - vorgenommen.

1.3.3. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Immobilien werden, mit Ausnahme des dem Segment Getrdnke dienenden Betriebsgrund-
stiicks samt aufstehenden Gebduden, geméafd 1AS 40 als Finanzinvestition behandelt. Bei dem
Zugang erfolgt die Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Finanzierungskosten
werden nicht als Bestandteil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten aktiviert. Von der 6f-
fentlichen Hand gegebenenfalls erhaltene Investitionszuschiisse zur Abdeckung denkmalpfle-
gerischer Mehraufwendungen im Rahmen von Investitionen in Immobilien werden von den
Anschaffungskosten des entsprechenden Vermogenswerts gemaf 1AS 20 gekiirzt. Die Folgebe-
wertung erfolgte bis zu der zum 31. Dezember 2006 erstmalig vorgenommenen Bewertung zu
Zeitwerten einheitlich fur alle als Finanzinvestition eingestuften Immobilien zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Abzug planmafiiger linearer Abschreibungen. Als
Abschreibungsdauer wurden dabei 45 Jahre zugrunde gelegt.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden zum 31. Dezember 2009 mit den Zeit-
werten angesetzt. Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgte durch einen unabhéngigen Gutachter,
der die Ergebnisse der von ihm auf vorangegangene Stichtage erstellten Gutachten fortge-
schrieben hat. Der Gutachter hat sich fiir die Ermittlung der Zeitwerte des Ertragswertver-
fahrens bedient. Hierbei wurden die Regelungen der deutschen Wertermittlungsverordnung
entsprechend angewandt. Im Ertragswertverfahren hingt der Zeitwert einer Immobilie im
Wesentlichen von folgenden Einflussgrofien ab:

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

+ Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

« Bodenwert

Der Jahresrohertrag ist anhand der aktuellen Jahresrohmieten nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten und unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der einzelnen Objekte ermit-
telt worden. Die Bodenwerte wurden den Richtsatzsammlungen der jeweiligen Gemeinden
entnommen. Als Liegenschaftszinssatz sind objektspezifisch differenzierte Werte zwischen
5 % und 6 % zum Ansatz gekommen.
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1.3.4. Vorrate

Vorrdte werden mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
Nettoverduflerungswert bewertet. Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschliellich
eines angemessenen Teils der fixen und variablen Gemeinkosten werden den Vorrdten nach
der fiir ihre Zuordnung jeweils geeignetsten Methode zugerechnet. Der Grofteil des Vorrats-
vermogens wird dabei nach gewichtetem Durchschnitt bewertet. Der Nettoverdufierungswert
stellt den geschidtzten Verkaufspreis der Vorrdte abziiglich aller geschatzten Aufwendungen
dar, die fiir die Fertigstellung und die Veraulerung noch notwendig sind.

1.3.5. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden gemaf} IAS 39 als vom Unternehmen
ausgereichte Kredite und Forderungen qualifiziert und mit den Anschaffungskosten bilan-
ziert. Diese entsprechen - in der Regel - auch den beizulegenden Zeitwerten. Bestehen an der
Einbringlichkeit Zweifel, werden diese Forderungen mit dem niedrigeren realisierbaren Wert
angesetzt, sofern dieser verlasslich ermittelt werden kann. Zusétzlich wird fiir Einzelfdlle eine
aus Erfahrungswerten abgeleitete Wertberichtigung gebildet.

1.3.6. Andere Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Unter den kurzfristigen anderen Forderungen und sonstigen Vermdgenswerten werden Rech-
nungsabgrenzungsposten, Umsatzsteuerforderungen sowie sonstige Vermogenswerte ausge-
wiesen. Die Bewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Diese entsprechen - in
der Regel - auch den beizulegenden Zeitwerten. Den erkennbaren Einzelrisiken wird durch
Wertberichtigungen Rechnung getragen. Als kurzfristig werden dabei alle Vermdgenswerte
definiert, die zum Abschlussstichtag eine Restlaufzeit von maximal 12 Monaten besitzen.

1.3.7. Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie
sonstige Finanzverbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt grundsétzlich mit den fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten unter Beachtung der Effektivzinsmethode. Finanzierungskosten und
bei Riickzahlung oder Tilgung zahlbare Nebenkosten werden periodengerecht erfolgswirksam
bilanziert. Sie erhdhen den Buchwert, soweit sie zum Zeitpunkt ihres Entstehens noch nicht
fallig waren.



1.3.8. Derivative Finanzinstrumente

Nach IAS 39 sind die derivativen Finanzinstrumente grundsatzlich zum beizulegenden Zeit-
wert zu bilanzieren, sofern diese zuverldssig ermittelt werden konnen. Derivate Finanz-
instrumente werden daher erstmalig zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zum beizule-
genden Zeitwert angesetzt und anschlieffend zu jedem Berichtsstichtag zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Ein derivates Finanzinstrument mit einem positiven beizulegenden Zeit-
wert wird als finanzieller Vermdgenswert erfasst, ein derivates Finanzinstrument mit einem
negativen beizulegenden Zeitwert hingegen als finanzielle Verbindlichkeit.

Anderungen der beizulegenden Zeitwerte von Cashflow Hedges werden grundsitzlich im
Eigenkapital als nicht realisierter Gewinn oder Verlust erfasst. Die Ergebniswirkung erfolgt
im Zeitpunkt der Realisierung des Grundgeschéfts. Nicht durch Grundgeschifte gedeckte Teile
der Wertdnderungen werden unmittelbar im Ergebnis berticksichtigt.

Fair Value Hedges werden erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. Gleichzeitig
erfolgt eine Anpassung des Buchwerts des abgesicherten Vermdgenswerts, so dass sich bei
einem wirksamen und effektiven Sicherungszusammenhang die ergebnisméfligen Auswirkun-
gen gegenseitig kompensieren.

1.3.9. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind nicht verzinslich und werden zu ihren
Anschaffungskosten, die dem Nominalwert entsprechen, ausgewiesen. Diese entsprechen - in
der Regel - auch den beizulegenden Zeitwerten.

1.3.10. Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Kautionen von Kunden sowie Steuern und Sozial-
abgaben. Die Bilanzierung erfolgt mit den fortgefithrten Anschaffungskosten. Abhidngig von
der Fristigkeit der Verbindlichkeit erfolgt der Ausweis als ,Sonstige langfristige Verbindlich-
keiten“ bzw. ,Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten“. Kurzfristige Verbindlichkeiten besitzen
eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr, langfristige eine solche von mehr als einem Jahr.

1.3.11. Pensionsriickstellungen

Die versicherungsmathematische Bewertung der Pensionsriickstellungen fiir die betriebliche
Altersversorgung erfolgt nach IAS 19. Die Riickstellung wird nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren fiir leistungsorientierte Versorgungsplidne unter Anwendung der so genannten Kor-
ridormethode geméf IAS 19.92 gebildet. Danach werden sich am Jahresende ergebende Unter-
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schiedsbetrdge (so genannte versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste) zwischen
den planmafigen Pensionsverpflichtungen und dem tatsdchlichen Anwartschaftsbarwert nur
dann beriicksichtigt, wenn sie auflerhalb einer Bandbreite von 10 % des Verpflichtungsum-
fangs liegen. Ab dem Folgejahr werden die sich so ergebenden Unterschiedsbetrdge liber die
durchschnittliche Restdienstzeit der berechtigten Mitarbeiter verteilt und als Ertrag oder Auf-
wand erfasst. Der im Versorgungsaufwand enthaltene Zinsanteil wird als Personalaufwand im
operativen Ergebnis gezeigt.

1.3.12. Ubrige Riickstellungen

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen werden gebildet, soweit eine aus einem
vergangenen Ereignis resultierende Verpflichtung gegeniiber Dritten besteht. Ein Ausweis er-
folgt nur dann, wenn die kiinftige Wahrscheinlichkeit iiberwiegt, dass es zu einem Ressour-
cenabfluss kommt, und sich dieser zuverldssig schitzen ldsst. Die Bewertung erfolgt zu Voll-
kosten. Unter Beachtung einer ausreichenden Risikovorsorge haben wir die Riickstellungen in
angemessener Hohe bilanziert. Sie entsprechen betragsméflig der bestmoglichen Schitzung
des wahrscheinlichen Mittelabflusses, der zur Erfiilllung der gegenwartigen Verpflichtungen
zum Bilanzstichtag notwendig ware.

1.3.13. Latente Steuern

Die VIB Vermogen AG, Neuburg/Donau, und die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG ha-
ben am 6. Mai 2008 einen Ergebnisabfithrungsvertrag abgeschlossen. Die Hauptversammlung
der BBl Immobilien AG vom 18. Juni 2008 hat dem Abschluss dieses Ergebnisabfiihrungsver-
trags zugestimmt. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte zum 10. Juli 2008.

Aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag resultiert eine sogenannte Organschaft fiir Zwecke der
Korperschaft- und der Gewerbesteuer. Hierbei fungiert die VIB Vermogen AG als Organtra-
ger, wahrend die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG die Organgesellschaft darstellt.
In der Folge dieser Organschaft ist die Stellung der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
als eigenstdndiges Steuersubjekt erloschen. Die Steuerschuldnerschaft obliegt daher seit dem
Veranlagungszeitraum 2008 dem Organtrager VIB Vermodgen 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
Steuerposition im Hinblick auf kiinftige Be- und Entlastungen beriihren.

Steuerabgrenzungen fiir tempordre Differenzen zwischen den steuerlichen und den bilan-
ziellen 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 eigenstdndiges Steuersubjekt behandelt wird. Aktivische Steuerabgren-
zungen werden nur angesetzt, soweit die damit verbundenen Steuerminderungen mit hoher
Wabhrscheinlichkeit eintreten.

Die latenten Steuern fir den Bereich der Herrnbrau GmbH & Co. KG werden mit dem durch-
schnittlichen Gewerbesteuersatz von 15 % ermittelt.

1.3.14. Leasing

Leasingverhdltnisse werden als Finanzierungsleasingverhiltnisse klassifiziert, wenn durch
die Leasingvereinbarung im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken auf den Leasingnehmer tibertragen werden. Sofern der Konzern als Leasingnehmer
fungiert, werden im Rahmen eines Finanzierungsleasingverhdltnisses gehaltene Vermogens-
werte erstmalig als Vermodgenswerte des Konzerns zu ihrem beizulegenden Zeitwert zu Be-
ginn des Leasingverhaltnisses, oder, falls dieser niedriger ist, zum Barwert der Mindestleasing-
zahlungen erfasst. Die entsprechende Verbindlichkeit gegeniiber dem Leasinggeber ist inner-
halb der Bilanz als Verpflichtung aus Finanzierungsleasingverhéltnissen zu zeigen. Die Leasing-
zahlungen werden so in Zinsaufwendungen und Tilgung der Leasingverpflichtung aufgeteilt,
dass eine konstante Verzinsung der verbleibenden Verbindlichkeit erzielt wird. Zinsauf-
wendungen werden direkt in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Herrnbrdu GmbH & Co. KG hat Teile der unter den Sachanlagen ausgewiesenen Sud-
anlagen geleast. Die hieraus resultierenden Verpflichtungen laufen 2010 aus und sind unter
Tz. 2.2.14. dargestellt. Sie entsprechen aufgrund der kurzen Laufzeit dem Barwert und stellen
gleichzeitig auch die Mindestleasingzahlungen dar.

Unter Operating Leasing werden alle sonstigen Leasingverhdltnisse subsummiert, bei denen es
sich nicht um Finanzierungsleasing handelt. Soweit Leasingvereinbarungen in die Kategorie des
Operating Leasing fallen, werden die Mietzahlungen im Periodenergebnis linear iiber die Lauf-
zeit des Leasingverhaltnisses verteilt und sind im sonstigen betrieblichen Aufwand enthalten.

1.3.15. Bedeutende bilanzielle Ermessensspielraume und Hauptquellen von
Schitzungsunsicherheiten

Bei der Anwendung der in Abschnitt 1.3. dargestellten Konzernbilanzierungsrichtlinien muss
die Geschéftsfithrung in Bezug auf die Buchwerte von Vermodgenswerten und Schulden, die
nicht ohne Weiteres aus anderen Quellen ermittelt werden konnen, Sachverhalte beurteilen,
Schatzungen anstellen und Annahmen treffen. Die Schdtzungen und die ihnen zu Grunde
liegenden Annahmen resultieren aus Vergangenheitserfahrungen sowie weiteren als relevant
erachteten Faktoren. Die tatsdchlichen Werte kdnnen von den Schéitzungen abweichen.
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Die den Schitzungen zugrunde liegenden Annahmen unterliegen einer regelmifigen Uber-
priifung. Schitzungsianderungen werden, sofern die Anderung nur eine Periode betrifft, nur in
dieser beriicksichtigt. Falls die Anderungen die aktuelle sowie die folgenden Berichtsperioden
betreffen, werden diese entsprechend in dieser und den folgenden Perioden berticksichtigt.

1.3.16. Hauptquellen von Schiatzungsunsicherheiten

Im Folgenden werden die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie die sonstigen we-
sentlichen Quellen von Schatzungsunsicherheiten zum Ende der Berichtsperiode angegeben,
durch die ein betrachtliches Risiko entstehen kann, dass innerhalb des ndchsten Geschafts-
jahres eine wesentliche Anpassung der ausgewiesenen Vermogenswerte und Schulden erfor-
derlich wird.

1.3.16.1. Werthaltigkeit immaterieller Vermogenswerte

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten bewer-
tet und nach Nutzungsdauer oder Vertragslaufzeit linear oder entsprechend der tatsachlichen
Liefermenge abgeschrieben. Die immateriellen Vermodgenswerte werden zum Bilanzstichtag
zusdtzlich auflerplanmaéfiig abgeschrieben, wenn der erzielbare Betrag, definiert als der héhe-
re der beiden Betrdge aus beizulegendem Zeitwert abziiglich Verdauflerungskosten und Nut-
zungswert, unter den fortgefithrten Anschaffungs- und Herstellungskosten liegt.

1.3.16.2. Neubewertung von Sachanlagen und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Der Konzern bewertet seine als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden
Zeitwert, wobei Anderungen der beizulegenden Zeitwerte erfolgswirksam erfasst werden.
Grundstiicke und Gebdude des Sachanlagevermogens werden unter Anwendung der Neu-
bewertungsmethode bilanziert; die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte werden grund-
sdtzlich im sonstigen Ergebnis erfasst. Der Konzern hat unabhdngige Gutachter mit der Be-
stimmung der beizulegenden Zeitwerte zum 31. Dezember 2009 beauftragt. Da aufgrund der
Wesensart der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien keine vergleichbaren Marktdaten
zur Verfiigung standen, zogen die Gutachter fiir ihre Bewertung ein auf der Discounted-
Cashflow-Methode basierendes Bewertungsverfahren heran.

Der ermittelte beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist
stark von der geschitzten Rendite sowie der langfristigen Leerstandsrate abhdngig. Die fiir
die Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
verwendeten Grundannahmen werden in dem Abschnitt 1.3.3 ndher erldutert.



1.3.16.3. Wertminderung nicht finanzieller Vermogenswerte

Eine Wertminderung besteht, wenn der Buchwert eines Vermodgenswerts oder einer zahlungs-
mittelgenerierenden Einheit seinen erzielbaren Betrag libersteigt. Der erzielbare Betrag eines
Vermogenswerts oder einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit ist der hohere der beiden
Betrdge aus beizulegendem Zeitwert abziiglich der Verkaufskosten und Nutzungswert. Der
Berechnung des beizulegenden Zeitwerts abziiglich der Verkaufskosten liegen verfiigbare Da-
ten aus bindenden Verdulerungsgeschéften zwischen unabhédngigen Geschiftspartnern iiber
ahnliche Vermogenswerte oder beobachtbare Marktpreise abziiglich direkt zurechenbarer Ko-
sten fiir den Verkauf des Vermdgenswerts zugrunde. Zur Berechnung des Nutzungswerts wird
eine Discounted-Cashflow-Methode verwendet. Die Cashflows werden aus dem Finanzplan
der néchsten fiinf Jahre abgeleitet, wobei Restrukturierungsmafinahmen, zu denen sich der
Konzern noch nicht verpflichtet hat, und wesentliche kiinftige Investitionen, die die Ertrags-
kraft der getesteten zahlungsmittelgenerierenden Einheit erhdhen werden, nicht enthalten
sind.

Der erzielbare Betrag ist stark abhdngig von dem im Rahmen der Discounted-Cashflow-
Methode verwendeten Diskontierungssatz sowie von den erwarteten kiinftigen Mittelzufliis-
sen und der fiir Zwecke der Extrapolation verwendeten Wachstumsrate.

1.3.16.4. Pensionsleistungen

Der Aufwand aus leistungsorientierten Pldnen nach Beendigung des Arbeitsverhiltnisses so-
wie der Barwert der Pensionsverpflichtung wird anhand von versicherungsmathematischen
Berechnungen ermittelt. Eine versicherungsmathematische Bewertung erfolgt auf der Grund-
lage diverser Annahmen. Hierzu zdhlen die Bestimmung der Abzinsungssatze, kiinftiger Lohn-
und Gehaltssteigerungen, der Sterblichkeitsrate und kiinftiger Rentensteigerungen. Aufgrund
der Komplexitat der Bewertung, der zugrunde liegenden Annahmen und ihrer Langfristigkeit
reagiert eine leistungsorientierte Verpflichtung hochst sensibel auf Anderungen dieser Annah-
men. Alle Annahmen werden zu jedem Abschlussstichtag tiberpriift.

Bei der Ermittlung des angemessenen Diskontierungssatzes orientiert sich das Management
an den Zinssdtzen von Unternehmensanleihen in der jeweiligen Wiahrung mit mindestens
AA-Rating, wobei diese durch Extrapolation an die erwartete Laufzeit der leistungsorientierten
Verpflichtung angepasst werden. Im Weiteren wird die Qualitdt der zugrunde liegenden An-
leihen tiberpriift und diejenigen, welche tibermafig hohe Kredit-Spreads aufweisen, werden
aus dem Anleiheportfolio, aus dem der Abzinsungssatz abgeleitet wird, entfernt, da es sich bei
diesen Anleihen nicht um erstrangige Anleihen handelt.

Die Sterberate basiert auf offentlich zugédnglichen Sterbetafeln (Heubeck 2005G). Kiinftige
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Rentensteigerungen basieren auf erwarteten kiinftigen Inflationsraten.

Weitere Details zu den verwendeten Annahmen werden in den Abschnitten 1.3.11 und 2.2.16
erlautert.

1.3.16.5. Beizulegender Zeitwert von Finanzinstrumenten

Sofern der beizulegende Zeitwert von in der Bilanz erfassten finanziellen Vermdgenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten nicht mithilfe von Daten eines aktiven Markts bestimmt
werden kann, wird er unter Verwendung von Bewertungsverfahren einschliefilich der
Discounted-Cashflow-Methode ermittelt. Die in das Modell eingehenden Input-Parameter stiit-
zen sich soweit moglich auf beobachtbare Marktdaten. Ist dies nicht moglich, stellt die Bestim-
mung der beizulegenden Zeitwerte in gewissem Mafle eine Ermessensentscheidung dar. Die
Ermessensentscheidungen betreffen Input-Parameter wie Liquiditatsrisiko, Kreditrisiko und
Volatilitit. Anderungen der Annahmen beziiglich dieser Faktoren konnten sich auf den er-
fassten beizulegenden Zeitwert der Finanzinstrumente auswirken.

1.3.16.6. Riickstellungen

Bei der Bewertung der Riickstellungen fiir die Verpflichtung zur Riicknahme des Leerguts und
der Auszahlung der entsprechenden Pfandbetrdge an die Abnehmer sind Umlaufgeschwindig-
keiten unter Beriicksichtigung der mengenmafigen Getridnkeauslieferungen zum Geschéfts-
jahresende angesetzt worden.

Die tlibrigen Riickstellungen entsprechend der bestmoglichen Schéatzung des wahrscheinlichen
Mittelabflusses.



2. ERLAUTERUNG
DER ABSCHLUSSPOSTEN

2.1. Erlauterung der Konzern-Gesamtergebnisrechnung

2.1.1. Umsatzerlose

Die Umsatzerldse gliedern sich wie folgt:

2009
TEUR

Mieten Pachten eigene Objekte 12.039

Pachten 602
Bier 8.789
(unter Abzug der Biersteuer) (818)
Alkoholfreie Getrinke 2.894
Handelswaren 1.378
Sonstige Umsatzerldse 443

|

2.1.2 Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage teilen sich wie folgt auf:

2009
TEUR
Schadenersatz 147
Ubrige 97

Ausgleichszahlungen fiir Minderabnahmen 34
Ubrige 83

VORJAHR
TEUR

10.015
10.015

588
8.776
(828)
3.047
1.428

381

14.220

24.235

VORJAHR
TEUR

(o]
80
80

48
73
121

201

Berichte
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2.1.3. Materialaufwand

Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Aufwendungen fiir Hilfs- und Betriebsstoffe 15 26
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 1.038 1.052

Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und
fiir bezogene Waren 4.387 4.384
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 558 527

2.1.4. Personalaufwand

Der Personalaufwand gliedert sich wie nachstehend:

2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Lohne und Gehalter 95 251
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 102 105

Lohne und Gehilter 3.687 3.716
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 809 837



2.1.5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen

Zusammensetzung:
2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Sachanlageverméogen 7 7
7
Immaterielle Vermogenswerte 246 230
Sachanlagevermogen 812 6.517
6.747

6.754

|

In dieser Position waren im Vorjahr auflerplanmiflige Abschreibungen aufgrund einer Wert-
minderung geméf den Kriterien nach IAS 36.8 in Hohe von 5.000 TEUR auf Sachanlagen des
Segments Getrdnke enthalten.

2.1.6. Wertdnderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die Wertdnderungen gliedern sich folgendermafien auf:

2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Werterhohung 40 625
Wertverminderung -4.635 -4.006

-3.381

|

Erlauterungen zu der Systematik der Ermittlung und der Abbildung der Wertdnderungen sind
in Abschnitt 1.3.3 enthalten.
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2.1.7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Betriebsaufwendungen 440 497
Hauptversammlung und Jahresabschluss 121 151
Finanzierungsnebenkosten 63 66
Betriebssteuern 184 141
855

Vertriebsaufwendungen 1.726 1.530
Betriebsaufwendungen 678 749
Verwaltungsaufwendungen 164 155
Betriebssteuern 54 57
Sonstige betriebliche Aufwendungen 120 71

2.662

3.517

,I

Das im Konzern als Aufwand fiir das Geschéftsjahr 2009 erfasste Honorar des Abschlusspriifers
betrug fiir Abschlusspriifungen 71 TEUR (Vorjahr: 76 TEUR), fiir sonstige Bestdtigungsleistun-
gen 0 TEUR (Vorjahr: 32 TEUR), fiir Steuerberatungsleistungen 5 TEUR (Vorjahr: 9 TEUR) sowie
fiir sonstige Leistungen 30 TEUR (Vorjahr: 10 TEUR).



2.1.8. Finanzertrage und -aufwendungen

Die Finanzertrdge und -aufwendungen zeigen folgende Zusammensetzungen:

2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Zinsertrage aus Bankguthaben 14 304

Zinsaufwendungen fiir Kontokorrentkredite und Bankdarlehen -5.744 -4.437

-4.133

Zinsertrage aus Ausleihungen 93 85

Zinsertrage aus Bankguthaben 39 9

Abschreibungen auf Ausleihungen -105 -74
Zinsaufwendungen auf Verpflichtungen aus

Finanzierungsleasingverhaltnissen -10 -18

Zinsaufwendungen fiir Kontokorrentkredite und Bankdarlehen -185 -280

-278

-4.41

|

Aus den zu beizulegenden Zeitwerten bilanzierten finanziellen Vermodgenswerten oder Ver-
bindlichkeiten resultiert ein Nettogewinn in Hohe von 263 TEUR (Vorjahr: 121 TEUR).
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2.1.9. Ertragsteueraufwand

2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Laufender Steueraufwand 44 97
Latenter Steuerertrag 0 -3.962
-3.865

Laufender Steueraufwand 16 30
Latenter Steueraufwand (Vorjahr Steuerertrag) 375 -1.409

-1.379

,I

-5.244

Der tatsachliche Ertragsteueraufwand ist hoher als der rechnerische Ertragsteueraufwand, der
sich unter Beriicksichtigung der Tatsache ergébe, dass die Muttergesellschaft kein eigenstan-
diges Steuersubjekt mehr ist. Vom erwarteten zum tatsdchlichen Ertragsteueraufwand ist wie

folgt liberzuleiten:

2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Konzernjahresergebnis vor Steuern und Gewinnabfiihrung 725 -4.434

Steuersatz (seit 2008 Organschaft) 0,0 % 0,0 %

(V] 0

Auflosung passiver latenter Steuern Segment Immobilien 0 3.962

Aufldsung passiver latenter Steuern Segment Getranke o 956

Aufldsung aktiver latenter Steuern Segment Getrdnke -375 0

Bildung aktiver latenter Steuern Segment Getranke 0 375

Sonstige Differenzen 0 78
Gezahlte Ertragsteuern (Korperschaftsteuer auf die

Ausgleichszahlung, Gewerbesteuer) -60 -127

5.244



2.2. Erlauterung der Konzernbilanz

2.2.1. Immaterielle Vermdgenswerte

Konzernanhang

GESCHAFTS-| SONSTIGE
FIRMENWERT RECHTE SUMME
TEUR TEUR TEUR

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Stand 1. Januar 2008 4 2.580 2.584
Zuginge 0 474 474
Abgénge 0 237 237
STAND 31. DEzEMBER 2008 4 2.817 2.821
Zugange 0 368 368
Abginge 0 272 272
StanD 31. DezemBer 2009 4 2.913 2.917
ABSCHREIBUNGEN
Stand 1. Januar 2008 0 1.740 1.740
Zugange 0 230 230
Abgénge 0 215 215
StAND 31. DezemBER 2008 0 1.755 1.755
Zuginge (] 242 242
Abginge (0] 221 221
StanD 31. DezemBER 2009 (Y 1776 1.776
BUCHWERT
Stand 1. Januar 2008 840 844
STAND 31. DEzEMBER 2008 1.062 1.066
STAND 31. DEzEMBER 2009 4 1.137 1.141

Der Ausweis betrifft, bis auf 6 TEUR, die auf das Segment Immobilien entfallen, das Segment
Getranke. Die sonstigen Rechte beinhalten zum iiberwiegenden Teil erworbene Getrankeliefer-

rechte, die linear iiber die vertragliche Laufzeit abgeschrieben werden.
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2.2.2. Sachanlagevermdgen

Die Sachanlagen zeigen folgende Entwicklung:

TECHNISCHE BETRIEBS- GELEISTETE
ANLAGEN UND  ANZAHLUNGEN
GRUNDSTUCKE UND GESCHAFTS-  UND ANLAGEN
UND GEBAUDE ~ MASCHINEN  AUSSTATTUNG im Bau SumME
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Stand 1. Januar 2008 3.606 9.204 18.647 5.972 37.429
Zugange 0 59 997 57 1.113
Abgange o o 96 5.863 5.959
STAND 31. Dezemser 2008 3.606 9.263 19.548 166 32.583
Zugange 6 156 922 (0] 1.084
Abgange 0 0 2 134 136
Umgliederung (0] 0 0 0] (0]
STAND 31. Dezemser 2009 3.612 9.419 20.468 32 33.531
ABSCHREIBUNGEN
Stand 1. Januar 2008 1.728 6.827 14.669 0] 23.224
Zugange 47 312 1.165 0 1.524
auferplanmaflige
Abschreibungen 0 1.810 3.190 0 5.000
Abginge 0] (o] 96 0] 96
STAND 31. DEzEMBER 2008 1.775 8.949 18.928 0 29.652
Zugange 48 206 565 (0] 819
Abginge o (o] o o 0
STAND 31. Dezemser 2009 1.823 9.155 19.493 o 30.471
NEUBEWERTUNG
STAND 31. Dezemser 2008 5.044 Y Y 5.044
Wertminderung 720 (0] 0] (0] 720
STAND 31. DezemBer 2009 4.324 4.324
BUCHWERT
Stand 1. Januar 2008 6.922 2.377 3.978 5.972 19.249
STAND 31. DEzEMBER 2008 6.875 314 620 166 7.975
STAND 31. Dezemser 2009 6.113 264 975 32 7.384




Die Grundstiicke und Gebdude umfassen das der Brauerei gewidmete Betriebsgrundstiick
und die Produktions- und Verwaltungsgebaude.

Zum 31. Dezember 2009 ist eine turnusmaflige Ermittlung des Werts des Betriebsgrundstiicks
einschliefflich aufstehender Bauten durch einen unabhidngigen Gutachter erfolgt. Der neu
ermittelte Wert hat den Buchwert zum Stichtag unterschritten, daher musste ein entspre-
chender Wertminderungsaufwand in Hohe von 720 TEUR auf das dem Segment Getranke die-
nende Betriebsgrundstiick mit Gebauden erfasst werden. Der Wertminderungsaufwand wurde
als Verminderung der Neubewertungsriicklage behandelt.

Waire fiir die Grundstiicke und Gebdude das Anschaffungskostenmodell vollumfanglich zum
Ansatz gekommen, wére der Buchwert zum Abschlussstichtag um 3,6 Mio. EUR niedriger
auszuweisen gewesen.

In den Technischen Anlagen und Maschinen sind Sudhausanlagen aktiviert, die im Wege des
Finance Leasing erworben worden sind. Deren Anschaffungskosten haben 888 TEUR betra-
gen. Der Buchwert belief sich zum Abschlussstichtag auf 61 TEUR.

Bei den geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau zum 31. Dezember 2009 handelt es sich
nahezu ausschliefflich um Immobilien, die fiir die zukiinftige Nutzung als Finanzinvestition
erstellt oder entwickelt werden (IAS 40.9 (d)).

Bei den Vermodgenswerten des Segments Getrdnke wurden im Vorjahr auflerplanmafiige
Abschreibungen aufgrund einer dauernden Wertminderung gemafd 1AS 36.8 vorgenommen,
da die Buchwerte die erzielbaren Betrdge der entsprechenden Vermogenswerte {iberstiegen
haben. Der Schitzung der erzielbaren Betrdge wurde das Segment Getrdnke als zahlungs-
mittelgenerierende Einheit (1AS 36.66) zugrunde gelegt.

Von den Sachanlagen entfallen 50 TEUR (Vorjahr: 155 TEUR) auf das Segment Immobilien und
7.334 TEUR (Vorjahr: 7.820 TEUR) auf das Segment Getrénke.

Konzernanhang
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2.2.3. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben

sich folgendermafien entwickelt:

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN TEUR
Stand 1. Januar 2008 122.661
Zugange 47.699
StanND 31. DezemBer 2008 170.360
Zugange 18.933
STAND 31. DEzEMBER 2009 189.293
ABSCHREIBUNGEN

Stand 1. Januar 2008 3.479
Abginge o
StaND 31. DEzemser 2008 3.479
Abginge 0
StanND 31. DEzemBER 2009 3.479
ZUSCHREIBUNGEN/

ABSCHREIBUNGEN AUF DEN ZEITWERT

Stand 1. Januar 2008 6.21
Zuschreibung 625
Abschreibung 4.006
Abginge 0
StanD 31. Dezemser 2008 2.830
Zuschreibung 40
Abschreibung 4.635
Abginge 0
StanND 31. DEzemBer 2009 -1.765
BUCHWERT

Stand 1. Januar 2008 125.393
STAND 31. DEzEMBER 2008 169.711
StAaND 31. DEzEmBER 2009 184.049




Das Immobilienportfolio des Segments Immobilien umfasst zum Bilanzstichtag 15 Garten-
Fachmarkte, von denen im Dezember 2006 zehn Fachmarkte und im Januar 2007 weitere fiinf
Objekte erworben wurden. Diese Immobilien sind langfristig an einen namhaften Betreiber
von Gartencentern vermietet.

Auflerdem sind im Bestand noch zwei 2007 zugegangene Grundstiicke in Pfaffenhofen ent-
halten, die ebenfalls mit Fachmérkten bebaut wurden. Im Geschéftsjahr 2008 sind sechs, 2009
weitere drei, an verschiedenen Standorten belegene Fachmarktimmobilien zugegangen.

Des Weiteren umfasst das Immobilienportfolio die historischen Bestdnde in Form von Wohn-
und Geschéftshdusern bzw. Gaststdtten sowie ein in Erbpacht vergebenes Grundstiick. Im
Rahmen eines Operating-Leasings gehaltene Immobilien existieren nicht.

Beschrankungen hinsichtlich der Verduflerbarkeit von als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien oder beziiglich der Uberweisung von Ertrigen oder Verduflerungserlosen existieren
nicht. Verpflichtungen zum Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind in
Abschnitt 3.1. erldutert.

Die Ertrdge mit Dritten und die Aufwendungen in Zusammenhang mit den als Finanzinvesti-
tionen gehaltenen Immobilien zeigt die folgende Zusammenstellung:

2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Mieteinnahmen 12.039 10.015
Betriebliche Aufwendungen 1.053 1.078
Grundsteuer 184 141

Die Ertrige und Aufwendungen betreffen ausschlieflich als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien, mit denen im Berichtsjahr Mieteinnahmen erzielt worden sind, da keine dauer-
haften Leerstdnde vorlagen.

Konzernanhang
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2.2.4. At Equity bewertete Beteiligungen

Zur Sicherung der Exporte nach Italien hilt die Herrnbrdu GmbH & Co. KG eine Beteiligung
in Hohe von 40 % an der Tre Effe S.R.L. mit Sitz in Forli (Italien). Die Tre Effe S.R.L. hat sich im
Laufe der letzten Jahre als zuverldssige Stiitze des Exportgeschéfts erwiesen. Aus der Beteili-
gung selbst resultierte ein Beteiligungsertrag von 2 TEUR.

Die Finanzinformationen zu der Gesellschaft beziehen sich, mit Ausnahme der Jahresergeb-
nisse, mangels aktuellerer Informationen auf die Geschéftsjahre 2008 und 2007. Ausgewiesen
sind die Gesamtwerte der Gesellschaft:

2008 2007
TEUR TEUR
Vermogenswerte 712 621
Schulden 1125 1.063
Erlose 1.393 1.420
Jahresergebnis 2009 (2008) 4 -4

In Verbindung mit dem assoziierten Unternehmen bestehen keine Eventualschulden der
Anteilseigner.

2.2.5. Sonstige Finanzanlagen

Die Sonstigen Finanzanlagen beinhalten Ausleihungen an Kunden zur Finanzierung des Ab-
satzes im Segment Getrdanke. Fiir voraussichtlich uneinbringliche Kundendarlehen wurden
insgesamt Einzelwertberichtigungen in Hohe von 848 TEUR (Vorjahr: 819 TEUR) vorgenom-
men. Weiterhin wurden Einzelwertberichtigungen in Hohe von 79 TEUR (Vorjahr: 74 TEUR)
aufgrund der Erfahrungen mit Zahlungsausfillen in der Vergangenheit gebildet. In diesen
Werten enthalten sind auch die unter den kurzfristigen sonstigen Finanzanlagen ausgewiese-
nen Wertberichtigungen auf den kurzfristigen Teil der Kundendarlehen. Die Verdnderung der
Wertberichtigungen ist zusammen mit den Ausbuchungen in der Gesamtergebnisrechnung
unter den ,Finanzaufwendungen® erfasst.

2.2.6. Latente Steuern
Die latenten Steueranspriiche des Vorjahres resultierten zum {iberwiegenden Teil aus tempo-

raren Bewertungsunterschieden zwischen den Wertansdtzen nach IFRS und nach den steuer-
lichen Vorschriften bei den Sachanlagen des Segments Getréanke.



2.2.7. Vorrite

31.12.2009 VORJAHR
TEUR TEUR

°

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 687 665
Unfertige Erzeugnisse 248 224
Fertige Erzeugnisse 399 405
Waren 90 82

1.376

1.376

|

Die im Rahmen der Geschéftstatigkeit angefallenen Kosten fiir Vorrdate wurden wahrend des
Geschiftsjahres 2009 in Hohe von 4.402 TEUR (Vorjahr: 4.410 TEUR) aufwandswirksam erfasst.

Die im Vorjahr bilanzierten Vorrite sind - bis auf unwesentliche Bestdande - verbraucht wor-

den. Die Realisierung der zum Stichtag bilanzierten Vorrdte wird erfahrungsgemaf; innerhalb
der néchsten 12 Monate erfolgen.

2.2.8. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

31.12.2009 VORJAHR
TEUR TEUR

Forderungen aus der Vermietung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 20 39

Sowrbwows o »
Getrankeforderungen 1.645 1.680
Mieten und Pachten 105 124
Einzelwertberichtigungen fiir uneinbringliche Forderungen -121 -132

Einzelwertberichtigungen aufgrund von Zahlungsausfillen
der Vergangenheit -40 -19
1.653
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Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten im Wesentlichen Forderungen
aus dem Verkauf von Waren. Einzelwertberichtigungen wurden fiir Forderungen vorgenom-
men, die im Rahmen einer Einzelbetrachtung unter Wiirdigung der aktuellen finanziellen Lage
der Gegenpartei als uneinbringlich eingestuft worden sind, oder deren Uneinbringlichkeit
wahrscheinlich ist. Weiterhin wurden auf der Grundlage historisch belegter Erfahrungen mit
Ausfdllen weitere Wertberichtigungen vorgenommen.

Es gibt keine Kunden, denen gegeniiber Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beste-
hen, die mehr als 5 % der Gesamtsumme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
ausmachen. Die oben dargestellten Forderungen beinhalten Betrige, die zum Abschlussstich-
tag uberfillig sind (siehe Abschnitt 3.3.3 zur Altersstrukturanalyse), fiir welche jedoch der
Konzern keine Wertminderungen erfasst hat. Dies beruht darauf, dass die Bonitét keinen we-
sentlichen Verdanderungen unterlegen hat und die Einbringlichkeit der ausstehenden Betrage
weiterhin als gegeben angesehen wird.

Die Wertberichtigungen haben sich wie folgt entwickelt:

2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Vortrag zum 1. Januar 151 142
Verbrauch fiir Ausbuchungen -29 -54
Zufithrung 39 63
STAND AM 31. DEZEMBER 161 151

2.2.9 Kurzfristige sonstige Finanzanlagen

Die kurzfristigen sonstigen Finanzanlagen enthalten den kurzfristigen Teil der Kundendarlehen
mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr. Sie betreffen ausschlieflilich das Segment Getranke.



2.2.10. Andere Forderungen und sonstige Vermodgenswerte

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Marktwert Cashflow Hedges (0] 307
Marktwert Fair Value Hedges 253 5
Ubrige Forderungen -23 n
Rechnungsabgrenzungsposten 43 48

Seowent wwosuex w7

Erstattung Altersteilzeit 47 55
Lieferantenpfand auf Handelswarenbestdnde 86 85
Forderungen assozierte Unternehmen 85 14
Marktwert Cashflow Hedges (0] 3
Ubrige Forderungen 61 49
Rechnungsabgrenzungsposten 65 78

ﬁ
—

2.2.11. Ertragsteuerforderungen

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Segment Immobilien 159 472
Segment Getranke 14 63
535

Die Ertragsteuerforderungen beinhalten ausschliefllich tatsdchliche Erstattungsanspriiche
aus Korperschaftsteuer- und Gewerbesteueriiberzahlungen sowie die Aktivierung des Korper-
schaftsteuerguthabens, welches noch aus dem Systemwechsel vom Anrechnungs- zum Halb-
einkiinfteverfahren resultiert.
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2.2.12. Liquide Mittel

Bei den liquiden Mitteln handelt es sich um Kassenbestdnde und Bankguthaben bei Banken
erstklassiger Bonitdt. Hiervon entfallen 2.673 TEUR (Vorjahr: 486 TEUR) auf das Segment Im-
mobilien und 345 TEUR (Vorjahr: 100 TEUR) auf das Segment Getréanke.

2.2.13. Eigenkapital

Das Grundkapital betrdgt 5.200.000,00 EUR und ist in 5.200.000 nennwertlose, auf den Inhaber
lautende Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von jeweils 1,00 EUR
eingeteilt. Die Aktien werden im Regulierten Markt der Borse Miinchen unter der Internatio-
nal Securities ldentification Number (ISIN) DE0005280002 gehandelt.

Die Hauptversammlung hat am 31. Juli 2007 ein genehmigtes Kapital geschaffen. Der Vorstand
ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 31. Juli 2012 das Grundkapital ein-
malig oder in Teilbetrdgen um insgesamt bis zu 2.600.000,00 EUR durch Ausgabe neuer, auf
den Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhdhen. Dabei ist
den Aktiondren ein Bezugsrecht einzurdumen, welches in bestimmten Féllen ausgeschlossen
werden darf. Uber den Inhalt der Aktienrechte und die Bedingungen der Aktienausgabe ent-
scheidet der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats.

Die Hauptversammlung hat am 30. Juni 2009 die BBl Immobilien AG erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats bis zum 29. Dezember 2010 eigene Aktien im anteiligen Betrag am
Grundkapital in Hohe von bis zu 10 % entsprechend 520.000,00 EUR zu erwerben. Der Erwerb
darf iiber die Borse erfolgen. Erworbene Aktien diirfen nicht zum Zweck des Handels mit
eigenen Aktien genutzt werden. Von dieser Erméachtigung ist 2009 kein Gebrauch gemacht
worden.

In die Neubewertungsriicklage wurde zum 31. Dezember 2006 der im Rahmen der Neubewer-
tung der selbstgenutzten Grundstiicke und Bauten ermittelte Unterschied zwischen den fort-
gefithrten Anschaffungs- und Herstellungskosten und den beizulegenden Zeitwerten dieser
Vermogensgegenstdnde eingestellt. Zum 31. Dezember 2009 wurde im Rahmen der turnusma-
fSigen Neubewertung der Grundstiicke und Bauten ein Wertminderungsaufwand in Hohe von
720 TEUR von der Neubewertungsriicklage in Abzug gebracht.

Die Position ,Gewinnriicklagen und Bilanzgewinn® beinhaltet die kumulierten Ergebnisse ein-
schliefllich der gesetzlichen Riicklage in Hohe von 698 TEUR (Vorjahr: 698 TEUR). Die Verdn-
derung der Gewinnriicklagen im Geschéftsjahr 2008 resultiert in Hohe von 1.937 TEUR aus der
Auflosung passiver latenter Steuern im Zuge der Organschaft, die sich in der Vergangenheit
aus der Umstellung der Folgebewertung von Immobilien auf das Modell des beizulegenden
Zeitwerts ergeben haben.



Weiterhin ist im Eigenkapital der Marktwert von Cashflow Hedges erfasst, soweit diese zur
Absicherung von (Zins-)Zahlungsstromen konkreter Grundgeschéfte dienen. Mit dem Eintritt
der abgesicherten Cashflows wird im Zeitraum zwischen dem Abschlussstichtag und dem
Ende des Jahres 2020 gerechnet.

Die Verdnderung des Eigenkapitals wird in der Eigenkapitalverdnderungsrechnung dargestellt.

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, sicherzustellen, dass alle Konzernunternehmen
unter der Unternehmensfortfithrungspramisse operieren konnen, und zugleich die Ertrage der
Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhéltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu
maximieren. Die Gesamtstrategie des Konzerns ist gegeniiber 2008 unverandert. Die Kapital-
struktur des Konzerns besteht aus Nettoschulden (darunter werden die Fremdkapitalaufnah-
men verstanden abziiglich von Zahlungsmitteln und Guthaben bei Kreditinstituten) sowie dem
Eigenkapital des Konzerns (dieses setzt sich zusammen aus ausgegebenen Aktien, der Kapital-
riicklage und den Gewinnriicklagen).

Der Konzern unterliegt keinen extern auferlegten Kapitalanforderungen.

Vorstand und Aufsichtsrat iiberpriifen die Kapitalstruktur laufend. Im Rahmen dieser Uberprii-
fung werden die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundene Risiko beriicksich-
tigt. Der Konzern hat einen Zielnettoverschuldungsgrad von nicht mehr als 70% bis 75%, der sich
aus dem Verhaltnis der Nettoschulden zum Eigenkapital bestimmt. Der Verschuldungsgrad zum
31. Dezember 2009 lag unterhalb dieses Maximalwerts.

2.2.14. Finanzverbindlichkeiten

31.12.2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Bankverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten > 5 Jahren 81.477 74.278
Bankverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten > 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 30.362 9.693
Verbindlichkeiten aus Leasing mit
Restlaufzeiten > 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 0 0
LANGFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN 111.839 83.97
Bankverbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 18.325 31.446
Verbindlichkeiten aus Leasing mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 47 182
KURZFRISTIGE FINANZVERBINDLICHKEITEN 18.372 31.628
FINANZVERBINDLICHKEITEN 130.211 115.599

Konzernanhang
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Fiir Bankdarlehen wurden sowohl feste als auch variable Zinssitze vereinbart. Mit Hilfe von
Zinsswaps wurden Zinsdanderungsrisiken abgesichert. Aulerdem dienen Zinsswaps der Kon-
ditionenoptimierung. Das gesamte Nominalvolumen der Swaps umfasst 29,18 Mio. EUR. Die
beizulegenden Zeitwerte der zum 31. Dezember 2009 bestehenden Fair Value Hedges haben
ihren Niederschlag in dem Ansatz der Sonstigen Vermdgenswerte (253 TEUR) gefunden. Die
beizulegen Zeitwerte der Cashflow Hedges sind in den Finanzverbindlichkeiten mit 2.522 TEUR
enthalten. Von den Bankverbindlichkeiten sind 127 Mio. EUR (Vorjahr: 107 Mio. EUR) durch
Grundpfandrechte gesichert.

Zum 31. Dezember 2009 standen dem Konzern in angemessenem und ausreichendem Umfang
nicht in Anspruch genommene Kreditlinien zur Verfiigung.

Die Leasingverbindlichkeiten resultieren aus dem Leasing des Sudhauses, welches nach den
Regelungen von IAS 17 als ,Finance“-Leasing zu qualifizieren ist.

Die Verteilung auf die Segmente zeigt die folgende Darstellung:

31.12.2009  31.12.2009

TEUR TEUR

IMMOBILIEN GETRANKE

Bankverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten > 5 Jahren 80.202 1.275

Bankverbindlichkeiten mit Restlaufzeiten > 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 29.486 876
Verbindlichkeiten aus Leasing mit

Restlaufzeiten > 1 Jahr und bis zu 5 Jahren (0] (0]

Bankverbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 16.690 1.635

Verbindlichkeiten aus Leasing mit einer Restlaufzeit bis zu 1 Jahr (o] 47



2.2.15. Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Verteilung auf die Segmente:

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Segment Immobilien 17 0]
Segment Getrdnke 197 185
214 185

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten beinhalten die Verbindlichkeiten aus Pachtkautionen.
2.2.16. Pensionsriickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen enthalten die Zusagen fiir eine leistungsorientierte betrieb-
liche Altersversorgung an anspruchsberechtigte Personen und deren Hinterbliebene, die im
Segment Immobilien abgebildet sind. Die Pensionsverpflichtungen basieren auf einzelvertrag-
lichen Versorgungszusagen. Die begiinstigten Personen haben in der Regel Anspruch auf eine
von der Betriebszugehorigkeit abhdngige feste Alters- und Invalidenrente bei Erreichen des
Ruhestandalters von 65 Jahren. Sonstige Leistungen sind nach Beendigung des Arbeitsverhalt-
nisses nicht vorgesehen.

Die Unterstiitzungskasse gewdhrt ehemaligen Arbeitnehmern ihres Trédgerunternehmens
sowie deren Hinterbliebenen aufgrund einer Betriebsvereinbarung bestimmte Leistungen.
Nach der Erfiillung einer Wartezeit von 10 Jahren werden Alters-, Invaliden- und Witwen-
rente gewdhrt. Der Bezug der Unterstiitzung setzt nach Erfiillung der Wartezeit mit Ein-
tritt von Berufs- bzw. Erwerbsunfdhigkeit, spatestens beim Ausscheiden nach Vollendung des
65. Lebensjahres ein. Die Hohe der Alters- und Invalidenrente ist abhdngig von der Betriebs-
zugehorigkeit und wird durch einen Hochstbetrag begrenzt. Das Versorgungswerk ist fir
Neuzuginge geschlossen.

Der im Personalaufwand erfasste Versorgungsaufwand gliedert sich wie folgt:

2009 VORJAHR
TEUR TEUR
Laufender Dienstzeitaufwand (0] 0]
Zinsaufwand 42 49
Erfasste versicherungsmathematische Verluste 39 27

VERSORGUNGSAUFWAND 81 76
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Die Summe aus der Verpflichtung des Konzerns durch Altersversorgungspldne teilt bzw.

teilte sich wie folgt auf:

31.12.2009
TEUR

Barwert der

leistungsorientierten

Verpflichtung 750
Nicht erfasste

versicherungsmathematische

Verluste -58

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN 692

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR TEUR

818 964 1.024

-68 146 142

750 818 882

Die Werte der leistungsorientierten Verpflichtungen haben sich im Verlauf des Geschéftsjahres

wie folgt entwickelt:

2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Stand Pensionsriickstellungen 1. Januar 750 818

Versorgungsaufwand 42 49

Pensions- und Rentenzahlungen -139 -144

Verteilung versicherungsmathematischer Verluste 39 27

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN 31. DEZEMBER 692 750
Kalkulierte versicherungsmathematische Pramissen:

2009 VORJAHR

% %

Diskontierungszins 5,40 6,20

Gehaltstrend 0,00 0,00

Rententrend 2,00 2,00

Der Gehaltstrend wurde - wie auch die Fluktuationswahrscheinlichkeit - mit 0,0 % angesetzt,
da die Versorgungsverpflichtungen - mit einer Ausnahme - nur noch gegeniiber Mitarbeitern

bestehen, die bereits Rentenbezieher sind.
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2.2.17. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verteilung auf die Segmente:

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Segment Immobilien 303 140
Segment Getrdnke 667 518
970 658

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen umfassen offene Verpflichtungen aus
dem Liefer- und Leistungsverkehr mit Dritten.

2.2.18. Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Segment Immobilien 151 203
Segment Getrdnke 654 660
805 863

Die uibrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen noch nicht ausgezahl-
te Riickvergiitungen, sonstige Guthaben von Kunden sowie Steuern und Sozialabgaben.

2.2.19. Steuerriickstellungen

Die Steuerriickstellungen betreffen Verpflichtungen aus laufenden Ertragsteuern. Sie entfallen
ausschliefllich auf das Segment Getranke.
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2.2.20. Kurzfristige sonstige Riickstellungen

Zusammensetzung und Entwicklung:

LEERGUTRUCK- PERSONAL- UsriGe

NAHMEVER-  KOSTENRUCK- RUCKSTEL-
PFLICHTUNGEN STELLUNGEN LUNGEN SuMME
TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 1. Januar 2008 450 449 516 1.415
Inanspruchnahme 450 284 516 1.250
Auflosung 0 2 0 2
Zufithrungen 496 217 444 1157
Stand 31. Dezember 2008 496 380 444 1320
Inanspruchnahme 496 225 290 1.01
Auflosung (0] o 154 154
Zufiihrungen 487 223 297 1.007
STAND 31. DEZEMBER 2009 487 378 297 1.162

Die Riickstellung fiir Leergutriicknahmeverpflichtungen wurde auf Basis von Umlaufzei-
ten der Gebinde ermittelt. Die Umlaufzeiten basieren auf in Stichproben durchgefiihr-
ten Zdhlungen des zuriickgenommenen Leerguts im Geschiftsjahr oder in Vorjahren.
Die Personalkostenriickstellungen enthalten Verpflichtungen aus Tantiemen und Sonderzusa-
gen, Urlaubslohnen und -gehdltern sowie Altersteilzeitvertrdgen. Die {ibrigen Riickstellungen
betreffen Verpflichtungen fiir die Kosten des Jahresabschlusses, fiir Aufsichtsratsvergiitungen
und sonstige Verpflichtungen im Einzelwert von jeweils weniger als 10 % des gesamten Riick-
stellungsbetrages. 157 TEUR der iibrigen Riickstellungen entfallen auf das Segment Immobilien,
die anderen Betrdge betreffen das Segment Getranke.

2.2.21. Verbindlichkeiten aus Gewinnabfithrung
Der Ausweis betrifft die Verpflichtung der BBl Immobilien AG, ihren - nach den Vorschriften

des Handelsgesetzbuchs ermittelten - Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres 2009 (Vorjahr
2008) an die VIB Vermdgen AG abzufiihren.



2.3. Erldauterung der Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt in Ubereinstimmung mit IAS 7, wie sich Zahlungsstrome des Ge-
schiftsjahres durch Mittelzu- und abfliisse verdndert haben. Die Kapitalflussrechnung gliedert
die Zahlungsstrome in die Bereiche betriebliche Tatigkeit, Investitions- und Finanzierungstatig-
keit. Soweit erforderlich, erfolgt im Einzelfall eine Zuordnung auf mehrere Bereiche.

Die Auflosung der latenten Steuerforderungen in Hohe von 375 TEUR ist, ebenso wie die Auflo-
sung der latenten Steuerverbindlichkeiten im Vorjahr (4.918 TEUR), als zahlungsunwirksamer
Ertrag behandelt worden.

Im Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit sind erhaltene Zinsen in Hohe von 146 TEUR
(Vorjahr: 398 TEUR) und gezahlte Zinsen in Hohe von 6.044 TEUR (Vorjahr: 4.735 TEUR) ent-
halten. Weiterhin enthélt der Cashflow aus betrieblicher Tdtigkeit Ertragsteuerzahlungen und
zwar in Hohe von 44 TEUR (Vorjahr: 30 TEUR).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beriicksichtigt die Aufnahme und Tilgung von
Finanzschulden bei Kreditinstituten sowie die vorgenannte Gewinnabfithrung.

Der Finanzmittelfonds zeigt alle liquiden Mittel in Kassenbestdnden und bei Kreditinstituten.
Dariiber hinaus gibt es keine Zahlungsmittel oder Zahlungsmitteldquivalente. Es bestehen kei-
ne Zahlungsmittel oder Zahlungsmitteldquivalente beziiglich der die Verfiigung des Konzerns
Beschrankungen unterliegt.

In den Zahlen des Vorjahres erfolgte eine Korrektur der Veranderung der Cashflow Hedges.
Diese wurden den anderen Aktiva zugeordnet. Als Folgewirkung ergab sich eine Verbesserung
des Cashflows aus der Finanzierungstétigkeit und eine Verringerung des Cashflows aus der
betrieblichen Tatigkeit um jeweils 4.012 TEUR.
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3. SONSTIGE ANGABEN

3.1. Eventualverbindlichkeiten, sonstige finanzielle Verpflichtungen

Eventualverbindlichkeiten sind bestehende oder kiinftige Verpflichtungen, die auf vergange-
nen Ereignissen beruhen, bei denen aber ein Ressourcenabfluss nicht als wahrscheinlich einge-
schétzt wird. Solche Verpflichtungen sind nach IAS 37 im Anhang aufzufiihren. Angabepflichti-
ge Eventualverbindlichkeiten bestanden weder zum 31. Dezember 2009 noch im Vorjahr.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen im Segment Immobilien in Form von Ankauf-
verpflichtungen fiir Grundstiicke, die als Finanzinvestitionen gehalten werden sollen.

Im Geschiéftsjahr 2010 stehen grundsatzlich noch zwei weitere, derzeit in der Entwicklungsphase
befindliche Gewerbeimmobilien aus dem Bavaria-Portfolio mit einem Gesamtinvestitionsvolu-
men inklusive Nebenkosten von rund 16,3 Mio. EUR zur Ubergabe an. Eine Ubernahme dieser
Objekte wird der Vorstand vor dem Hintergrund der derzeitigen gesamtwirtschaftlichen Situ-
ation intensiv priifen.

Ferner bestehen im Segment Getrinke folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Mietvertrage 539 519
Malz- und Hopfenkontrakte 1.465 2.117
Erteilte Investitionsauftrage 0] (0]

Die genannten Betrdge aus Mietvertrdgen fiir Absatzstitten entsprechen einer Jahresmiete.
Die durchschnittliche Vertragslaufzeit liegt bei 5 Jahren.

Die Malz- und Hopfenkontrakte dienen der Beschaffung der Rohstoffe ausschliefilich fiir Zwe-
cke der eigenen Produktion und haben ausschliellich die Lieferung der kontrahierten Mengen
zum Gegenstand.

3.2. Leasingvereinbarungen

Die Teile des Sudhauses betreffenden Leasingvereinbarungen des Konzerns sind nach IAS 17 als
,Finance“-Leasing einzustufen.



Die hieraus resultierenden Zahlungsverpflichtungen werden laufzeitkonform unter den
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Soweit Leasingvereinbarungen in die Kategorie des ,Operating“-Leasing fallen, werden die
Mietzahlungen im Periodenergebnis linear iiber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses verteilt
und sind im sonstigen betrieblichen Aufwand enthalten.

Zum Bilanzstichtag hatte der Konzern offene Verpflichtungen aus ,Operating“-Leasingverhalt-
nissen, die wie folgt fallig sind:

31.12.2009 VORJAHR

TEUR TEUR

Restlaufzeit 1 bis zu 5 Jahren 307 468
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 314 278
621 746

Zahlungen aus ,Operating“-Leasingverhdltnissen betreffen Maschinen sowie Fuhrparkmieten
und Biiromaschinen wie Kopierer und Faxgeréte. Leasingverhdltnisse werden fiir eine durch-
schnittliche Laufzeit von drei bis vier Jahren abgeschlossen. In den Leasingvertrégen sind keine
,bedingten” Mietzahlungen oder Preisanpassungsklauseln vereinbart. Von Verldngerungs- und
Kaufoptionen wird in der Regel kein Gebrauch gemacht.

3.3. Finanzinstrumente und Risikomanagement
3.3.1. Grundlagen

Zu den Finanzinstrumenten im Sinne von IAS 39 zdhlen auf der Aktivseite sonstige Finanz-
anlagen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Forderungen und Ver-
mogenswerte. Auf der Passivseite werden die Positionen Finanzverbindlichkeiten, Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Verbindlichkeiten angesprochen.
Finanzderivate werden zum beizulegenden Zeitwert bilanziert und ausschliellich zur Risiko-
reduzierung eingesetzt. Die nachfolgenden Ausfithrungen quantifizieren das Risiko aus Finanz-
instrumenten, dem der Konzern ausgesetzt ist. Hinsichtlich der qualitativen Erlauterung wird
auf die Ausfiihrungen im Konzernlagebericht verwiesen.
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3.3.2. Liquiditits- und Zinsrisiko

Das Liquiditétsrisiko bildet das Szenario, dass der Konzern seine eigenen Verbindlichkeiten
nicht jederzeit fristgerecht bedienen kann. Der Konzern steuert seine Liquiditdt zentral und
so, dass ihm zu jeder Zeit geniigend Mittel zur Verfiigung stehen, um seine Verbindlichkeiten
fristgerecht zu begleichen. Zum 31. Dezember 2009 standen dem Konzern, wie auch im ver-
gangenen Jahr und im Vorjahr, in angemessenem und ausreichendem Umfang nicht in An-
spruch genommene Kreditlinien zur Verfiigung.

Die folgende Tabelle zeigt eine Filligkeitsanalyse der finanziellen Verbindlichkeiten.
Die Tabelle beruht auf undiskontierten Cashflows. Die finanziellen Verbindlichkeiten
sind dem frithesten Laufzeitband zugeordnet, an dem der Konzern zur Zahlung ver-
pflichtet werden kann, selbst wenn der Konzern erwartet, dass ein Teil der Verbind-
lichkeiten erst spdter zu begleichen ist als zum frithestmoglichen Félligkeitstermin.

VERBINDLICH- UBRIGE LANG-
BANKDARLEHEN BANKDARLEHEN SONSTIGE KEITEN AUS  UND KURZFRISTIGE
MIT VARIABLEN MIT FESTEN  FINANZVERBIND- LIEFERUNGEN VERBINDLICH-
ZINSSATZEN 1) ZINSSATZEN 1) LICHKEITEN 1) 2)  UND LEISTUNGEN KEITEN
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
FALLIGKEITSANALYSE ZUM
31. Dezemser 2009
in 1-12 Monaten fillig 9.793 8.579 (0] 970 3.502
in 12 - 60 Monaten fallig 22.869 7.493 (0] 592
in > 60 Monaten féllig 28.390 53.087 (0] (0] 214
FALLIGKEITSANALYSE ZUM
31. Dezemser 2008
in 1-12 Monaten fillig 18.493 12.953 182 658 2.745
in 12 - 60 Monaten fallig 1138 8.554 225 (o] 795
in > 60 Monaten fillig 15.115 59.163 0 0 0

Die durchschnittlichen Zinssitze der Finanzverbindlichkeiten beliefen sich im Berichtsjahr auf
4,40 % (Vorjahr: 4,64 %).

Zinsanderungsrisiken werden gemé&fd IFRS 7 mittels Sensitivitatsanalysen dargestellt. Diese stel-
len die Effekte von Anderungen der Marktzinssitze auf Finanzertrige und -aufwendungen sowie
auf das Eigenkapital dar. Im Konzern besteht keine signifikante Konzentration von Zinsrisiken.
1)  Die Positionen bilden zusammengefasst die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten aus der Bilanz.

2)  Auf eine gesonderte Darstellung von Zahlungsstromen aus passivischen Derivaten wird auf Grund der unter-
geordneten Bedeutung verzichtet.



Im Konzern werden langfristige Bankverbindlichkeiten zu festen und variablen Zinssitzen
aufgenommen. Marktzinssatzinderungen von Bankverbindlichkeiten mit fester Verzin-
sung wirken sich nur dann auf das Ergebnis aus, wenn diese zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden. Es erfolgt stets eine Bewertung zu fortgefithrten Anschaffungskosten.
Demnach unterliegen die langfristigen Bankverbindlichkeiten mit fester Verzinsung keinen
Zinsanderungsrisiken im Sinne von IFRS 7. Variabel verzinsliche, langfristige Bankverbind-
lichkeiten werden grundsétzlich tliber Zinsswaps gegen Zinsanderungsrisiken abgesichert;
ein Zinsanderungsrisiko besteht insofern dann nicht mehr. Die Marktwertentwicklung der
Cashflow Hedges kann dem Eigenkapitalspiegel entnommen werden. Volumen und Laufzeit
der Zinsswaps werden an der Tilgungsstruktur der Finanzkredite ausgerichtet.

Marktzinssatzdnderungen bei Zinsswaps, die als Sicherungsinstrument klassifiziert wurden,
haben Auswirkungen auf die Sicherungsriicklage im Eigenkapital und werden daher bei den
eigenkapitalbezogenen Sensitivitdtsberechnungen beriicksichtigt.

Marktzinssatzanderungen wirken sich auf das Zinsergebnis von kurzfristigen variabel ver-
zinslichen Bankdarlehen, deren Zinszahlungen nicht als Grundgeschifte im Rahmen einer
Sicherungsbeziehung vorgesehen sind, aus und werden daher bei den ergebnis- und eigen-
kapitalbezogenen Sensitivitidtsberechnungen berticksichtigt.

Wenn das Marktzinsniveau im Geschéftsjahr 2009 (2008) um 100 Basispunkte hoéher (nied-
riger) gewesen ware, hitte dies das Ergebnis und das Eigenkapital um 604 TEUR (2008:
354 TEUR) verringert (erhoht).

Da, bis auf die im Rahmen von Sicherungsbeziehungen gehaltenen Derivate, simtliche
Finanzinstrumente zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertet werden, wird auf die
tabellarische Uberleitung gemafd IFRS 7.8 verzichtet. Die entsprechenden Klassen der Finan-
zinstrumente konnen der Bilanz entnommen werden.

3.3.3. Ausfallrisiken

Das maximale Ausfallrisiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten finanzi-
ellen Vermogenswerte (einschliefllich derivativer Finanzinstrumente mit positivem Markt-
wert) wiedergegeben. Eine Aufteilung der Buchwerte auf Bilanzpositionen und Klassen gemaf}
IFRS 7 kann den ,Erlduterungen zur Bilanz“ entnommen werden. Weitere wesentliche nicht
bilanzierte Ausfallrisiken bestehen nicht.

Ein Ausfallrisiko ist bei liquiden Mitteln und derivativen Finanzinstrumenten faktisch nicht
gegeben, weil diese bei Banken gehalten werden, denen eine hohe Bonitdt bescheinigt
wird. Die nachfolgenden Ausfiihrungen konzentrieren sich deshalb auf ,Kredite und

Konzernanhang




90|

Forderungen®. Hiervon betroffen sind die Bilanzpositionen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und tibrige Forderungen und Vermdgenswerte.

Die nachfolgende Tabelle quantifiziert die einzelwertberichtigten sowie die iiberfdlligen aber
nicht wertberichtigten ,Kredite und Forderungen:

LANG- UND  FORDERUNGEN Usrice
KURZFRISTIGE AUs Liere-  FORDERUNGEN
FINANZ-  RUNGEN UND  UND VERMO-
ANLAGEN" LEISTUNGEN GENSWERTE
TEUR TEUR TEUR
KREDITE UND FORDERUNGEN
ZuMm 31. Dezemser 2009
Bruttobuchwert 2.796 1.609 617
davon einzelwertberichtigt 2) 848 161 o
davon nicht einzeln wertberichtigt und
1-12 Monaten uiberfallig (o] 40
> 12 Monaten tiberfillig (0] 18
KREDITE UND FORDERUNGEN
zuMm 31. Dezemser 2008
Bruttobuchwert 2.866 1.504 1.034
davon einzelwertberichtigt 2) 804 151 0]
davon nicht einzeln wertberichtigt und
1-12 Monaten uberfallig 0 169
> 12 Monaten iiberfallig 0 35

Bei den weder wertgeminderten, noch in Zahlungsverzug befindlichen Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen und iibrigen Forderungen und Vermdgenswerten deuten zum Ab-
schlussstichtag keine Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zahlungsverpflichtungen
nicht nachkommen werden.

Insbesondere im Rahmen der Vergabe von Ausleihungen an Getrdnkekunden hat das Unter-
nehmen Sicherheiten in Form von Grundschulden, Sicherungsiibereignungen und anderen
Vermogenswerten erhalten. Dariiber hinaus bestehen Eigentumsvorbehaltsklauseln. Das Ver-
triebs- und Gaststétteninventar wird im Rahmen der operativen Geschiftstitigkeit im Seg-
ment Getrdnke weiterverduflert oder gegen Bierbezugsverpflichtungen verliehen.

1) Enthalten sind hier nur ,Kredite und Forderungen®. Wie sich die Bilanzpositionen auf die unterschiedlichen
Klassen von Finanzinstrumenten verteilen, kann den ,Erlduterungen zur Bilanz“ entnommen werden.
2) Die Faktoren und Ausloser der Einzelwertberichtigungen werden in den Abschnitten 1.3. und 2.2.8. erlautert.



Zum Bilanzstichtag lag der Investitionsschwerpunkt auf dem ,Gartencenter-Portfolio®.
Hieraus resultiert eine Konzentration der Mieterstruktur. Rund 49% (Vorjahr 54%) der Gesamt-
jahresnettomiete entfallen auf die ,,Gartencenter®.

Im Segment Getrdanke besteht keine signifikante Konzentration von Ausfallrisiken, weil sich
die Risiken iiber eine grofie Zahl von Vertragspartnern und Kunden verteilen.

3.4. Segmentberichterstattung

Unter Beriicksichtigung von IFRS 8 definiert die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
ihre Geschéftssegmente wie im Vorjahr in die Bereiche Nutzung und Entwicklung des eigenen
Immobilienbestands (Segment Immobilien) sowie die Herstellung und den Vertrieb von Bier
einschlieblich alkoholfreier Getrdanke (Segment Getrdnke). Das assoziierte Unternehmen wird
dem Segment Getrdanke zugeordnet. Die Versorgungsverpflichtungen sind in dem Segment
Immobilien abgebildet.

Weil die Geschéftstdtigkeit nahezu ausschliefllich auf Deutschland ausgerichtet ist, wird auf
eine Segmentierung nach dem sekundéren Berichtsformat ,Regionen” verzichtet.

Segmentberichterstattung 1. Januar bis 31. Dezember 2009

IMMOBILIEN GETRANKE KoNzerN
TEUR TEUR TEUR
Segmenterlose 12.279 14.106 26.385
Ertrdge aus Transaktionen mit anderen Segmenten 240 (0] 240
Segment-Auflenumsatzerldse 12.039 14.106 26.145
Segmentergebnis vor Konsolidierung 89 201 290
Konsolidierung von Transaktionen mit anderen
Segmenten -240 240 0
Segment-Ergebnis vor Gewinnabfithrung -151 441 290
Segment-EBIT 5.623 895 6.518
anteiliges Periodenergebnis assoziiertes Unternehmen (0] 2 2
Zinsertrage 14 132 146
Zinsaufwand 5.744 195 5.939
Ertragsteueraufwand 44 391 435
Segmentvermdogen ohne Ertragsteuerforderungen 187.065 15.166 202.231
Segmentverbindlichkeiten 129.102 6.387 135.489
Segmentinvestitionen 1) 18.933 1.452 20.385
Segmentabschreibungen 2) 7 1.058 1.065

1)  Bruttoinvestitionen in Sachanlagen, Immaterielle Vermodgenswerte, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
und Finanzanlagen.

2)  Abschreibungen auf Sachanlagen und Immaterielle Vermogenswerte.

Konzernanhang
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Segmentberichterstattung 1. Januar bis 31. Dezember 2008

Segmenterlose

Ertrage aus Transaktionen mit anderen Segmenten

Segment-Auflenumsatzerlose

Segmentergebnis vor Konsolidierung

Konsolidierung von Transaktionen mit anderen
Segmenten

Segment-Ergebnis vor Gewinnabfithrung

Segment-EBIT

anteiliges Periodenergebnis assoziiertes Unternehmen

Zinsertrage

Zinsaufwand

Ertragsteuer (Ertrag)

Segmentvermdgen ohne Ertragsteuerforderungen

Segmentverbindlichkeiten

Segmentinvestitionen 1)

Segmentabschreibungen 2)

IMMOBILIEN GETRANKE KoNZzErN
TEUR TEUR TEUR
10.255 14.220 24.475
240 0 240
10.015 14.220 24.235
4.390 -3.580 810
-240 240 0
4.150 -3.340 810
4.4/18 -4.515 -97

0 -2 -2

304 132 436
4.437 195 4.632
3.865 1379 5.244
170.770 15.934 186.704
13.317 6.704 120.021
47.699 1587 49.286
7 6.747 6.754

Der Wert des EBIT entspricht nicht dem in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesenen Be-
triebsergebnis, da in den Finanzaufwendungen neben dem Zinsaufwand auch Wertberichti-
gungen auf Ausleihungen an Kunden in Hohe von 105 TEUR (Vorjahr: 74 TEUR) enthalten sind.

3.5. Anzahl der Arbeitnehmer

2009
SEGMENT
IMMOBILIEN
Gewerbliche Arbeitnehmer 0
Angestellte 2
DURCHSCHNITTLICH BESCHAFTIGTE ) 2

GETRANKE
52

30

82

VORJAHR

56
34
90

1)  Bruttoinvestitionen in Sachanlagen, Immaterielle Vermdgenswerte, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

und Finanzanlagen.

2) Abschreibungen auf Sachanlagen und Immaterielle Vermogenswerte

3) Beschiftigte im Jahresdurchschnitt



3.6. Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen oder Personen

Als nahe stehende Unternehmen oder Personen werden alle Gesellschaften betrachtet, die im
Geschéftsjahr 2009 zum Beteiligungskreis der VIB Vermogen Aktiengesellschaft, Neuburg/Donau,
gehort haben. Weiterhin zdhlen hierzu Unternehmen, an denen Konzerngesellschaften Betei-
ligungen halten, soweit diese nicht im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss
einbezogen worden sind. Zwischen dem Konzern und nahe stehenden Unternehmen oder
Personen fanden folgende Geschéfte statt:

ART DER 2009 VORJAHR

LiEFERNDE GESELLSCHAFT GESCHAFTE TEUR TEUR

Merkur GmbH, Neuburg/Donau Mieten 16 16
Tre Effe S.R.L, Forli (Italien) Getranke-

lieferungen 420 376

436 392

In der Bilanz sind zum Bilanzstichtag Forderungen gegen die Tre Effe S.R.L. aus Lieferungen in
Hohe von 85 TEUR (Vorjahr: 141 TEUR) erfasst.

Dariiber hinaus hat die Gesellschaft mit der Eurohypo AG im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit
mehrere Darlehen abgeschlossen. Das Aufsichtsratsmitglied Rupert Hackl ist Niederlassungslei-
ter der Eurohypo AG in Miinchen. Die Gesellschaft schloss mit der Eurohypo AG, Niederlassung
Stuttgart, zur Finanzierung des Erwerbs von 15 Gartencentern ein langfristiges Darlehen tiber
48 Mio. EUR ab, das noch mit 46 Mio. EUR valutiert. Zur Finanzierung des Bavaria-Portfolios
schloss sie weitere Darlehen ab, die derzeit mit 37 Mio. EUR in Anspruch genommen sind.

Geschidfte mit nahe stehenden Personen werden ausschlief8lich zu marktiiblichen Bedingungen
vorgenommen.

Konzernanhang
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3.7. Aufsichtsrat und Vorstand

3.7.1. Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschiftsjahr 2009:

VERTRETER DER AKTIONARE

Ludwig Schlosser, Neuburg/Donau
Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender VIB Vermogen AG

Franz-Xaver Schmidbauer, Ingolstadt

stv. Vorsitzender

Peter Amberger, Tegernsee
Vorstand der Loxxess AG

Rupert Hackl, Miinchen
Niederlassungsleiter der Eurohypo AG

Von der Belegschaft gewdhlt:

Uwe Krause, Ingolstadt

MANDATE
(oHNE BBI BURGERLICHES BRAUHAUS IMMOBILIEN AG)
IN GESETZLICH ZU BILDENDEN AUFSICHTSGREMIEN VON
KAPITALGESELLSCHAFTEN
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
(Vorsitzender)
Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG
(Vorsitzender)

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
(stv. Vorsitzender)

VIB Vermodgen AG, Neuburg/Donau
(Vorsitzender)

Rathgeber AG, Miinchen
(Vorsitzender)
ALBA BauProjektManagement GmbH, Oberhaching
(Verwaltungsrat)
Herzog von Arenberg’sche Vermogensverwaltung GmbH,
Grasbrunn
(Aufsichtsrat)

Mitarbeiter der Herrnbrau GmbH & Co. KG

Franz Leiter, Ingolstadt

Mitarbeiter der Herrnbrau GmbH & Co. KG
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Dem Vorstand gehorte im Geschiftsjahr 2009 an:

Peter Schropp, Worthsee
ab dem 1. Januar 2009 zugleich auch Mitglied des Vorstands der
VIB Vermogen AG, Neuburg/Donau.

3.7.2. Gesamtbeziige der Organmitglieder

Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschiftsjahr auf 55 TEUR und die der ehema-
ligen Vorstandsmitglieder auf 116 TEUR. Die fiir frithere Mitglieder des Vorstands gebildeten
Pensionsriickstellungen betragen 654 TEUR.

Die Beziige des Vorstands werden seit dem 1. Januar 2009 durch die VIB Vermogen AG getragen.

3.8. Angaben zur Konzernzugehorigkeit und zu den Beteiligungsverhiltnissen
Beteiligungen an der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft

Die VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau, Deutschland, hat der Gesellschaft am 4. Marz 2008
gemaft § 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der BBI Biirgerliches
Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft, Ingolstadt, Deutschland, ISIN: DE0005280002,
WKN: 528000 am 3. Méarz 2008 die Schwelle von 75% der Stimmrechte iiberschritten hat und
80,76% betragt. Aktuell betrigt die Beteiligung 90,35% (siehe auch Konzernlagebericht).

Mutterunternehmen

Die VIB Vermdgen AG, Luitpoldstrale C70, 86633 Neuburg/Donau (HRB 101699), ist aufgrund
ihrer Mehrheitsbeteiligung Mutterunternehmen der BBl Biirgerliches Brauhaus Immobilien
Aktiengesellschaft. Das Mutterunternehmen stellt einen Konzernabschluss auf, in den die
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft einbezogen wird. Der Konzernab-
schluss wird im elektronischen Bundesanzeiger und auf der Website der VIB Vermdgen AG
(http:/www.vib-ag.de) veroffentlicht.

Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft, Ingolstadt (HRB 44), stellt
gemdf § 290 i.V.m. § 291 Abs. 3 Nr. 1 HGB den Konzernabschluss fiir den kleinsten Kreis von
Unternehmen auf. Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger und auf der
Website der BBI AG (http://www.bbi-immobilien-ag.de) veroffentlicht.
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Ergebnisabfithrungsvertrag mit der VIB Vermégen AG

Mit Datum vom 4. April 2008 haben die VIB Vermdgen AG und die BBI Biirgerliches Brauhaus
Immobilien Aktiengesellschaft jeweils eine Grundsatzentscheidung tiber den beabsichtigten
Abschluss eines Ergebnisabfiihrungsvertrags zwischen der VIB Vermogen AG als Organtrége-
rin und der BBl Immobilien AG als Organgesellschaft getroffen. Der Ergebnisabfithrungsver-
trag wurde am 6. Mai 2008 durch die Vorstdande beider Gesellschaften unterzeichnet. Die Zu-
stimmung der Hauptversammlung der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG erfolgte am
18. Juni 2008. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte zum 10. Juli 2008.

Die BBI Immobilien AG hat sich durch diesen Ergebnisabfiihrungsvertrag verpflichtet, ihren
gesamten Gewinn an die VIB Vermodgen AG abzufiihren. Die VIB Vermdgen AG hat sich ihrer-
seits verpflichtet, etwaige Verluste der BBI Immobilien AG zu libernehmen.

Die VIB Vermdgen AG bietet den Minderheitsaktiondren der BBI Immobilien AG (,aufienste-
hende Aktiondre®) unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben eine angemessene Ab-
findung in Aktien bzw. eine angemessene Ausgleichszahlung. Grundlage des Angebots fiir die
Abfindung war eine fundierte und nach anerkannten Methoden, auf Basis der gesetzlichen
Vorgaben, durchgefiihrte Bewertung der BBl Immobilien AG und der VIB Vermdgen AG. Basie-
rend auf diesen vorgenommenen Unternehmensbewertungen wurde ein Umtauschverhéltnis
von 8,02 BBI-Aktien zu 11,62 VIB-Aktien ermittelt. Je BBI-Aktie werden den aufienstehenden
Aktiondren der BBl Immobilien AG also 1,45 Aktien der VIB Vermodgen AG zum Umtausch an-
geboten. Etwaige Spitzenbetrdge werden durch bare Zuzahlung der VIB Vermdgen AG aus-
geglichen. Alternativ sieht der Ergebnisabfithrungsvertrag fiir Aktiondre, die weiterhin an der
BBl Immobilien AG beteiligt bleiben wollen, eine feste jdhrliche Ausgleichszahlung von
0,64 EUR (brutto) je Stiickaktie fiir die Laufzeit des Vertrags vor.

3.9. Deutscher Corporate Governance Kodex

Die nach § 161 des Aktiengesetzes vorgeschriebene Erklarung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex wurde am 28. Midrz 2010 (zuvor 30. Marz 2009) von Vorstand
und Aufsichtsrat abgegeben und der Offentlichkeit auf der Website der Gesellschaft
(http:/www.bbi-immobilien-ag.de) dauerhaft zugénglich gemacht.




3.10. Versicherung der gesetzlichen Vertreter

,Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemafl den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen fiir die Jahresfinanzberichterstattung der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ver-
mittelt und im Konzernlagebericht der Geschiftsverlauf einschlieflich des Geschéftsergeb-
nisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraus-
sichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschiftsjahr beschrieben sind.”

Ingolstadt, den 31. Médrz 2010

- Vorstand -

Konzernanhang
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4. BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft, Ingolstadt, aufge-
stellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den ergdnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der
Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Konzernabschluss und tiber den Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung gemaf § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer festgestellten deutschen Grundsidtze ordnungsméfliiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und Verstofle, die sich
auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungs-
legungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priiffungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschéftstitigkeit und tiber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt.
Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht iiberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschdtzungen des
Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft, Ingolstadt, den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Miinchen, 27. April 2010

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(D. Bafiler) (ppa. S. Ebersbach)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



NOTIZEN

Konzernanhang

|29



GLOSSAR

At Equity

Assoziiertes Unternehmen

Bavaria-Portfolio
Bavaria-Westfalia-Portfolio

Cashflow

Cashflow Hedge

Cash Earnings

EBIT

EBT
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Bewertungsmethode fiir Anteile an Unternehmen, auf deren Geschaftspoli-
tik ein mafigeblicher Einfluss ausgeiibt werden kann (assoziierte Unter-
nehmen), bei der der anteilige Jahresiiberschuss/ -fehlbetrag des Unterneh-
mens in den Buchwert der Anteile eingeht. Bei Ausschiittungen wird der
Wertansatz um den anteiligen Betrag gemindert.

Ein assoziiertes Unternehmen steht unter dem mafigeblichen Einfluss
eines an ihm beteiligten Konzernunternehmens. Ein solches Verhiltnis
wird nach den Vorschriften im Handelsgesetzbuch (HGB) immer dann
vermutet, wenn mindestens 20% stimmberechtigter Beteiligungsbesitz be-
steht (§ 311 HGB). Der mafigebliche Einfluss stellt sich tiber die Vertretung
im Aufsichtsrat und die Mitwirkung an wichtigen Unternehmensentschei-
dungen dar.

Assoziierte Unternehmen werden im Konzernabschluss nach der Equity-
Methode entsprechend § 312 HGB bewertet. Dabei wird der jeweilige Betei-
ligungswert, ausgehend von den jeweils i. d. R. jahrlich fortgeschriebenen
Anschaffungskosten, erfolgswirksam um anteilige Beteiligungsergebnisse
korrigiert.

In der Konzerngesamtergebnisrechnung wird das Jahresergebnis des asso-
ziierten Unternehmens gesondert ausgewiesen.

Projektiertes Portfolio bestehend aus 10 Gewerbeimmobilien im konsu-
mentennahen Bereich.

Projektiertes Portfolio bestehend aus sechs Gewerbeimmobilien im konsu-
mentennahen Bereich.

Kennzahl zur Aktien- bzw. Unternehmensanalyse. Die Berechnung des
Cashflow ergibt sich im Wesentlichen aus der Addition von Jahresiiber-
schuss, Abschreibungen, Verdnderungen der langfristigen Riickstellungen,
Ertrags- und Einkommensteuern. Er stellt den Zugang an fliissigen Mitteln
innerhalb einer bestimmten Abrechnungsperiode dar. Er findet Anwendung
bei Verfahren der Investitionsrechnung, die im Rahmen der Beurteilung
von anstehenden Investitionsvorhaben quantifizierbare Daten fiir die Ent-
scheidung liefern sollen. Der Cashflow stellt ferner eine wichtige Kennzahl
im Rahmen der Bilanz- und Finanzanalyse dar. Er ist nicht einheitlich defi-
niert. Ein Versuch der Vereinheitlichung ist der Cashflow nach DVFA/SG.

Finanzierungsinstrumente zur Absicherung der Gesellschaft vor
Schwankungen des Kapitalflusses definiert in IAS 39.

Zur Beurteilung der erwirtschafteten Finanzierungsmittel eines Unterneh-
mens sind die ,Cash Earnings“ (Cashflow) von erheblicher Bedeutung. ,Die
Cash Earnings geben den aus den laufenden erfolgswirksamen geschaft-
lichen Aktivititen resultierenden finanziellen Uberschuss an, ohne jedoch
die Veranderung des Netto-Umlaufvermdgens zu berticksichtigen.” Ein-
facher ausgedriickt stellen sie den Umsatziiberschuss dar, jenen Zahlungs-
saldo, um den die Einnahmen die Ausgaben tibersteigen. Aufgrund des
Ermittlungsverfahrens sind die Cash Earnings schlechter zu manipulieren
als der Gewinn. Riickstellungen und Abschreibungen flieflen im Gegensatz
zu der Berechnung des Jahresiiberschusses nicht mit ein. Es werden nur
zahlungswirksame Erfolgspositionen berticksichtigt. Die Stromgrofe Cash
Earnings ist somit ein Finanzindikator fiir die Innenfinanzierungskraft bzw.
Ertragskraft eines Unternehmens.

EBIT ist eine Unternehmenskennzahl und die Abkiirzung fiir ,Earnings
before Interest and Taxes”, zu deutsch: Gewinn vor Zinsaufwand und
Steuern.

Abk. fiir ,earnings before taxes“, entspricht dem Jahresiiberschuss vor
Steuern (inkl. auflerordentlichem Ergebnis).



Equity-Methode

Fachmarkt
Fachmarktzentrum
Fair Value

Fair Value Hedges

Finance leasing

1AS
IFRS

Lol

NAV

Portfoliotransaktion

Supermarkt/SB-Warenhaus

Triple-Net-Mietvertrag
Working Capital

Zinsswap

Stellt eine Bewertungsmethode fiir Anteile an Unternehmen dar, auf deren
Geschiftspolitik ein mafBigeblicher Einfluss ausgeiibt werden kann (assozi-
ierte Unternehmen). Dabei geht der anteilige Jahresiiberschuss/-fehlbetrag
des Unternehmens in den Buchwert der Anteile ein. Bei Ausschiittungen
wird der Wertansatz um den anteiligen Betrag gemindert.

Konzernanhang

Einzelne, grofiflichige und meist moderne Einzelhandelsgeschifte, die
liberwiegend ein spezialisiertes Sortiment im Non-Food-Bereich mit grofier
Tiefe und Breite fithren.

Ansammlung von mittel- bis grofdflachigen Fachmérkten oder fachmarkt-
dhnlichen Geschiften aus verschiedenen Branchen im konsumentennahen
Bereich.

Marktwert, zu dem ein Vermogenswert zwischen sachverstandigen, ver-
tragswilligen und voneinander unabhéingigen Geschiftspartnern getauscht
werden kann.

Der Fair Value Hedge ist die Absicherung des Risikos einer Fair-Value-
Anderung eines bilanzierten Vermdgenswerts bzw. einer bilanzierten
Verbindlichkeit oder einer nicht bilanzwirksamen festen Verpflichtung
(Firm Commitment) oder eines spezifischen Anteils an einem solchen
Vermogenswert, einer solchen Verbindlichkeit oder einer solchen festen
Verpflichtung, wenn dieser Anteil einem bestimmten Risiko zugeordnet
werden kann und Auswirkungen auf das Periodenergebnis haben kénnte.

Uberlassung eines Wirtschaftsgutes vom Leasingnehmer an den Leasing-
geber fiir die Dauer einer unkiindbaren Grundmietzeit.

International Accounting Standards, siehe IFRS.

Abkiirzung fiir ,International Financial Reporting Standards”, vormals
International Accounting Standards (IAS). Die EU schreibt diese Bilanzie-
rungsrichtlinien seit Januar 2005 fiir kapitalmarktnotierte Unternehmen
zwingend vor. Fiir einzelne Unternehmen galt dabei eine Ubergangsfrist
bis 1. Januar 2007. Das sind insbesondere Unternehmen, die bisher den
US-Standard US-GAAP anwenden, sowie Unternehmen, die nur mit Schuld-
titeln am Kapitalmarkt notiert sind.

Die IFRS wurden vom privaten Rechnungslegungsinstitut IASB (Internatio-
nal Accounting Standards Board) entwickelt.

Abkiirzung fr Letter of Intent

Absichtserklarung zwischen Kdufer und Verkaufer, die bestatigt, dass beide
Seiten in Verhandlungen tiber einen Vertragsabschluss stehen. Er begriin-
det jedoch keinerlei Rechtsanspriiche.

Kurz fiir: ,Net Asset Value®, zu deutsch Nettovermdgenswert. Wert aller
materiellen und immateriellen Vermogensgegenstidnde eines Unterneh-
mens abziiglich der Verbindlichkeiten. Dieser Substanzwert soll den funda-
mentalen Wert des Unternehmens wiedergeben, trifft aber keine Aussagen
liber stille Reserven oder Zukunftsaussichten des Unternehmens.

Verduflerung einer Mehrzahl von Immobilien in einem Paket.

Lebensmitteleinzelhandel in einer Immobilie, die einem Warenhaus nahe
kommt.

Bei einem Triple-Net-Mietvertrag zahlt der Mieter sdmtliche Betriebskosten.

Englische Bezeichnung fiir Umlaufvermadgen.

Tausch von festen oder variablen Zinsverpflichtungen auf zwei nominelle
Kapitalbetrége fiir einen festgelegten Zeitraum.
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