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[. BILANZ zUM 31. DEZEMBER 2010

AKTIVA
EUR 31.12.2010 31.12.2009
A. Anlagevermogen
1. Immaterielle Vermogensgegenstinde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutz-
rechte und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
151,00 1.991,00
11. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefillich der Bauten auf fremden Grundstiicken 167.140.240,03 171.497.969,69
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 7.179,00 10.008,00
3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 6.656,48 31.939,30
167.154.075,51 171.539.916,99
111. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 2.335.219,36
2. Beteiligungen 2.309.654,77 0,00
2.309.654,77 2.335.219,36
B. Umlaufvermdogen
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 48.387,65 19.847,27
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 907.081,63 143.375,15
3. sonstige Vermogensgegenstande 102.969,87 159.497,22
1.058.439,15 322.719,64
11. Guthaben bei Kreditinstituten 1.519.810,26 2.673.139,43
C. Rechnungsabgrenzungsposten 40.336,74 42.91,75
172.082.467,43 176.915.898,17




ABSCHLUSS

PASSIVA
EUR 31.12.2010 31.12.2009
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 5.200.000,00 5.200.000,00

11. Kapitalriicklage

111. Gewinnriicklagen

42.770.000,00

42.770.000,00

1. gesetzliche Riicklage 697.913,42 697.913,42
2. andere Gewinnriicklagen 1.565.533,49 1.565.533,49
2.263.446,91 2.263.446,91
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen 625.893,60 653.963,00
2. Steuerriickstellungen 6.000,00 0,00
3. sonstige Riickstellungen 2.752.501,00 156.864,00
3.384.394,60 810.827,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 118.138.888,02 123.856.560,97
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 95.605,52 302.719,81
3. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 0,00 1.524.515,63
4. sonstige Verbindlichkeiten 216.000,27 168.145,52
118.450.493,81 125.851.941,93
D. Rechnungsabgrenzungsposten 14.132,1 19.682,33
172.082.467,43 176.915.898,17
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ABSCHLUSS ‘

[I. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM
01.01.2010 BISs 31.12.2010

EUR Geschiftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerldse 13.252.844,74 12.279.561,1
2. sonstige betriebliche Ertrage 57.806,30 244.419,61
3. Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -930.870,71 -780.940,68
4. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -88.528,89 -95.227,43
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -106.147,34 -142.512,05
-194.676,23 -237.739,48
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -4.492.644,21 -4.817.013,34
6. sonstige betriebliche Aufwendungen -342.842,73 -552.900,79
7. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 112.499,90
8. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 15.811,78 13.826,23
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -5.321.885,47 -5.689.798,77
10. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 2.043.543,47 571.913,79
11. auflerordentliche Ertrage 0,00 1.060.615,74
12. auflerordentliche Aufwendungen -2.616.291,60 0,00

13. auflerordentliches Ergebnis

-2.616.291,60

1.060.615,74

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -55.110,97 -44.366,85
15. sonstige Steuern -279.222,53 -184.291,46
-334.333,50 -228.658,31
16. Ertrage aus Verlustiibernahme 907.081,63 0,00
17. auf Grund eines Ergebnisabfithrungsvertrags abgefiihrte
Gewinne 0,00 -1.403.871,22
18. Jahresiiberschuss 0,00 0,00
19. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 0,00 39.886,99
20. Einstellungen in Gewinnriicklagen in andere
Gewinnriicklagen 0,00 -39.886,99
21. Bilanzgewinn 0,00 0,00
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[ll. EIGENKAPITALSPIEGEL ZUM
31. DEZEMBER 2010

EUR

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Stand zum 01.01.2009 5.200.000,00 42.770.000,00
Jahresiiberschuss 2009 0,00 0,00
Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 0,00 0,00
Stand zum 31.12.2009 5.200.000,00 42.770.000,00
Jahresiiberschuss 2010 0,00 0,00
Stand zum 31.12.2010 5.200.000,00 42.770.000,00




ABSCHLUSS

Gewinnriicklagen
gesetzliche Riick-  andere Gewinnriick- Bilanzgewinn  Eigenkapital gesamt
lage lagen
697.913,42 1.525.646,50 39.886,99 50.233.446,91
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 39.886,99 -39.886,99 0,00
697.913,42 1.565.533,49 0,00 50.233.446,91
0,00 0,00 0,00 0,00
697.913,42 1.565.533,49 0,00 50.233.446,91

45



V. KAPITALFLUSSRECHNUNG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2010

in TEUR 2010 2009

A. Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis vor Ergebnisabfithrung, vor

auflerordentlichen Positionen 1.709 343

+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstidnde des

Anlagevermdogens 4.492 4.817
+[- Zunahme/Abnahme Riickstellungen -43 -248
+/- sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertriage -58 0

+[- Abnahme/Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 200 235

+[- Zunahme/Abnahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Passiva -285 135

Cash Flow aus laufender Geschiftstitigkeit 6.015 5.282

B. Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

+ Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdanden des

Sachanlagevermdgens 29 0

- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagever-
mogen -76 -19.106
- Auszahlungen fiir Investitionen in das

Finanzanlagevermogen (o] -82

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -47 -19.188

C. Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

- Auszahlungen an die VIB Vermdgen AG aufgrund des

Ergebnisabfithrungsvertrages -1.404 -535
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Aufnahme von Krediten 2.416 18.895
- Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -8.200 -2.244

Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit -7.188 16.116




BERICHTE LAGEBERICHT ABSCHLUSS ANHANG
D. Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
+ Liquide Mittel 2.673 463
2.673 463
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
+/- Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.015 5.282
+/- Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -47 -19.188
+/- Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -7.188 16.116
Verdnderung Cash Flow -1.220 2.210
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 1.453 2.673
Zusammensetzung:
+ Liquide Mittel 1520 2.673
- kurzfristige Bankverbindlichkeiten mit einer Restlauf-
zeit von bis zu 3 Monaten -67 0
1.453 2.673
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[. ALLGEMEINES

Wir erstellen den Jahresabschluss nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches

sowie den Vorschriften des Aktiengesetzes.

Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft ist entsprechend § 264d HGB aufgrund der
Borsennotierung eine kapitalmarktorientierte Gesellschaft und gilt gemaf: § 267 Abs. 3 Satz 2 HGB als grofie
Kapitalgesellschaft.

Die Gesellschaft wendet die Bestimmungen des BilMoG vollumféanglich erstmals zum 01. Januar 2010 an.
Die Vorjahreswerte in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden gemaf} den Bestimmun-

gen des Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB nicht an diese neuen Grundsatze angepasst.

Aus der Umstellung ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage.




‘ ‘ ‘ ANHANG

[I. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
GRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgte nach den allgemeinen Vorschriften der {§ 252 bis 256a HGB sowie den auf Kapital-

gesellschaften anwendbaren Bestimmungen des HGB.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, abnutzbare Sachanlagen vermindert um
planméafige und aulerplanméfliige Abschreibungen bewertet. Die planmafligen Abschreibungen erfolgen

unter Zugrundelegung der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden grundsatzlich voll abgeschrieben. Im Anlagengitter wird der

Abgang im Jahr des Zugangs unterstellt.

Unter den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen zu Anschaffungskosten, ggf. kor-

rigiert um zwischenzeitlich erfolgte Kapitalriickzahlungen und eventuelle Wertminderungen, bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bewertet. Fiir erkennbare
Ausfallrisiken werden grundsatzlich Einzelwertberichtigungen gebildet. Das allgemeine Kreditrisiko wird,

sofern erforderlich, durch Bildung einer Pauschalwertberichtigung beriicksichtigt.

Die Pensionsriickstellungen sind - unter Zugrundelegung der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck - nach der Projected Unit Credit Methode nach § 253 HGB mit einem Rechnungszinsfuf3 von
5,16 % sowie einem Rententrend von 1,5% bewertet.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen

in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Betrags.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag passiviert.
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[ll. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermdgens zeigt das nachfolgende Anlagengitter.

Anschaffungs- und Herstellungskosten

EUR Vortrag zum Zuginge  Umbuchun- Abginge Stand am
1.1 gen 31.12.
A. Anlagevermogen
1. Immatrielle Vermo-
gensgegenstinde
Software 7.814,00 0,00 0,00 0,00 7.814,00
11. Sachanlagen
1. Grundstticke,
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 192.322.226,49 72.439,25 0,00 0,00  192.394.665,74
2. Technische Anlagen
und Maschinen 0,00 - - - 0,00
3. Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung 37.004,47 0,00 0,00 0,00 37.004,47
4. Geleistete
Anzahlungen und 3.516,48 0,00 28.799,30 6.656,48
Anlagen im Bau 31.939,30
192.391.170,26 75.955,73 0,00 28.799,30  192.438.326,69
111. Finanzanlagen
1. Anteile an verbun-
denen Unternehmen 2.335.219,36 0,00 -2.309.654,77 25.564,59 0,00
2. Beteiligungen 0,00 0,00 2.309.654,77 0,00 2.309.654,77
2.335.219,36 0,00 0,00 25.564,59 2.309.654,77
Summe
Anlagevermogen 194.734.203,62 75.955,73 0,00 54.363,89 194.755.795,46
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ANHANG

Abschreibungen Buchwerte

Vortrag zum Zuginge Zuschreibun- Abginge Stand am Stand am Vorjahr
1.1. gen 31.12. 31.12.

5.823,00 1.840,00 0,00 0,00 7.663,00 151,00 1.991,00
20.824.256,80 4.487.975,21 -57.806,30 0,00 25.254.42571  167.140.240,03  171.497.969,69
0,00 - - - 0,00 0,00 0,00
26.996,47 2.829,00 0,00 0,00 29.825,47 7.179,00 10.008,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.656,48 31.939,30
20.851.253,27  4.490.804,21 -57.806,30 0,00 25.284.251,18  167.154.07551  171.539.916,99
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.335.219,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.309.654,77 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.309.654,77 2.335.219,36
20.857.076,27 4.492.644,21 -57.806,30 0,00 25.291.914,18 169.463.881,28 173.877.127,35
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1. FINANZANLAGEN

Aufgrund der Kapitalerhohung der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG, an welcher die BBI Biirgerliches
Brauhaus Immobilien AG nicht teilgenommen hat, ist die Beteiligung auf ca. 35,5% abgesunken. Die Gesell-
schaft stellt daher kein verbundenes Unternehmen i.S. § 271 Abs. 2 HGB mehr dar.

Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

Name und Sitz der Gesellschaft Beteiligungs- Eigenkapital Ergebnis des
quote letzten Geschifts-

jahres

% TEUR TEUR

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG,

Ingolstadt 355 7.477 14

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde sind, mit Ausnahme des Anspruchs auf die Erstat-

tung des Korperschaftsteuerguthabens in Hohe von 95 TEUR, innerhalb eines Jahres fallig.

2. GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital betragt 5.200.000,00 EUR und ist in 5.200.000 nennwertlose, auf den Inhaber lautende
Stiickaktien eingeteilt. Die aus der 2006 durchgefiihrten Kapitalerhdhung stammenden 3.640.000 ,jungen®
Aktien wurden am 12. November 2007 zum Handel im regulierten Markt an der Borse Miinchen zugelas-
sen. Damit werden nunmehr alle Aktien im Regulierten Markt der Borse Miinchen unter der International
Securities ldentification Number (ISIN) DE0005280002 gehandelt.

3. GENEHMIGTES KAPITAL

Die Hauptversammlung hat am 31. Juli 2007 ein genehmigtes Kapital geschaffen. Der Vorstand ist erméch-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 30. Juli 2012 das Grundkapital einmalig oder in Teilbetra-
gen um insgesamt bis zu 2.600.000,00 EUR durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautende Stiickaktien
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhdhen. Dabei ist den Aktiondren ein Bezugsrecht einzurdumen,
welches in bestimmten Fillen ausgeschlossen werden darf. Uber den Inhalt der Aktienrechte und die

Bedingungen der Aktienausgabe entscheidet der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats.




ANHANG

4. ERMACHTIGUNG ZUM ERWERB EIGENER AKTIEN

Die Hauptversammlung hat am 30. Juni 2009 die Gesellschaft erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats 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 der Ermachtigung
ist in den Jahren 2009 und 2010 kein Gebrauch gemacht worden.

Eine weitere Erméchtigung wurde auf der Hauptversammlung 2010 nicht beschlossen.

5. BILANZGEWINN UND ERGEBNISVERWENDUNG

Die VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau, und die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft
haben am 06. Mai 2008 einen Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen. Die Eintragung im Handels-

register erfolgte zum 13. August 2008.

Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft hat sich mit diesem Vertrag verpflichtet,
vorbehaltlich einer Bildung und Aufldsung von Riicklagen, ihren gesamten ohne die Gewinnabfithrung
entstehenden Gewinn entsprechend den Vorschriften des § 301 AktG an die VIB Vermdgen AG abzufiihren.

Die VIB Vermdgen AG ist gegeniiber der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft ent-
sprechend den Vorschriften des § 302 AktG in seiner jeweils giiltigen Fassung verpflichtet, jeden (ohne
Beriicksichtigung der Verlustiibernahme) entstehenden Jahresfehlbetrag der BBI Biirgerliches Brauhaus
Immobilien Aktiengesellschaft auszugleichen, soweit dieser nicht dadurch ausgeglichen wird, dass den
anderen Gewinnriicklagen Betrage entnommen werden, die wéihrend der Vertragsdauer in sie eingestellt
worden sind.

Die VIB Vermdgen AG hat sich verpflichtet, den auflenstehenden Aktionédren der BBI Biirgerliches Brauhaus
Immobilien Aktiengesellschaft wahrend der Dauer dieses Vertrags einen angemessenen Ausgleich in Geld
(»Ausgleichszahlung®), als jahrlich wiederkehrende Leistung, zu zahlen. Die Ausgleichszahlung betragt
0,64 EUR je Stiickaktie an der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft fiir jedes volle
Geschiftsjahr der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft (Brutto-Ausgleichsbetrag) ab-
ziiglich deutscher Korperschaftssteuer und Solidaritdtszuschlag auf den korperschaftssteuerpflichtigen
Teil nach dem jeweils fiir diese Steuern fiir das betreffende Geschéftsjahr geltenden Steuersatz (Netto-

Ausgleichsbetrag).

Der Jahresfehlbetrag fiir das Geschéftsjahr wird aufgrund des Ergebnisabfithrungsvertrages in voller Héhe

von der VIB Vermdgen AG getragen.
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6. PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Im Rahmen der Bilanzierung der Pensionsriickstellungen hat die Gesellschaft von der Erleichterungs-
vorschrift des Art. 67 Abs. 1 EGHGB Gebrauch gemacht. Danach kann der auf die Pensionsriickstellungen
entfallende Bewertungsunterschied aus der Umstellung auf BilMoG ratierlich iiber einen Zeitraum von
15 Jahren zugefiithrt werden. Der daraus resultierende, in der Bilanz nicht ausgewiesene Betrag der Pensi-
onsriickstellung betrdgt zum 31. Dezember 2010 61 TEUR.

7. STEUERRUCKSTELLUNGEN

Die im Berichtsjahr gebildete Steuerriickstellung betrifft Effekte aus einer Betriebspriifung, welche auf

einen vororganschaftlichen Zeitraum entfallen.

8. SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen betreffen in Hohe von 2.612 TEUR Riickstellungen fiir drohende Verluste aus

einem Finanzderivat.




ANHANG

Aufgliederung der Verbindlichkeiten gemaf § 285 Nr. 1 und 2 HGB

Restlaufzeit
Art der Verbind- bis zu zwischen 5 Jahre Summe davon Art der
lichkeiten 1]Jahr 1und 5 und mehr gesichert Sicherheit
Jahren
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
1. Verbindlichkeiten
gegeniiber Grund-
Kreditinstituten 3.796 32.613 81.730 118.139 118.139 schulden
(Vorjahr) (16.691) (29.486) (77.680) (123.857) (123.857)
2. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 95 0 0 95 0 -
(Vorjahr) (303) (0) (0) (303)
3. Verbindlichkeiten
gegeniiber
verbundenen
Unternehmen 0 0 0 0 0 -
(Vorjahr) (1.403) (131) (0) (1.534)
4. Sonstige
Verbindlichkeiten 199 17 0 216 0 -
(Vorjahr) (151) (17) (0) (168)
Summe 4.090 32.630 81.730 118.450 118.139
(Summe Vorjahr) (18.548) (29.634) (77.680) (125.862) (123.857)

Die Verzinsung der Bankdarlehen wird durch Zinsswaps optimiert und langfristig gesichert. Bei diesen

Zinsswaps handelt es sich um so genannte derivative Finanzinstrumente, welche fiir sich gesehen jeweils

eigene Marktwerte haben, die entsprechend der Mitteilung der bewertenden Kontrahentenbanken nach

der Mark-to-Market-Methode ermittelt worden sind. Die Swaps sind, soweit sie einen unmittelbaren

Sicherungszusammenhang mit entsprechenden Grundgeschiften aufweisen, jeweils mit den Grundgeschaf-

ten nach § 254 HGB zu einer Bewertungseinheit (Mikro-Cashflow Hedge) zusammengefasst worden. Diese
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Zinsswaps und die entsprechenden (zum Teil anteilig) designierten Darlehen weisen einen Umfang von
nominal 23,95 Mio. EUR auf und hatten zum 31. Dezember 2010 einen Marktwert von insgesamt -3.947 TEUR.
Die Zahlungsstrome aus den variabel verzinslichen Darlehen kompensieren aufgrund der vereinbarten
Parameter der Transaktionen die entsprechenden Cashflows aus den Zinssicherungsinstrumenten tber
die gesamte Laufzeit der Instrumente. Die Messung der Effektivitdt erfolgt prospektiv durch den sog.
Critical Term Match, retrospektiv anhand der sog. Dollar-Offset-Methode.

Fiir einen Betrag in Hohe von 2.612 TEUR wurde eine Riickstellung fiir drohende Verluste aus einem
CHF-Devisentermingeschift gebildet. Der Nominalbetrag des Devisentermingeschéfts belauft sich auf

5.000 TEUR. Im Rahmen der Bewertung wurden wertaufhellende Umstiande beriicksichtigt.




‘ ‘ ‘ ANHANG

V. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt und gegliedert.
Die Umsatzerldse entfallen ausschliefllich auf die Verpachtung des eigenen Grundbesitzes.

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind periodenfremde Ertrdge aus der Anpassung aufgrund einer

Betriebspriifung in Hohe von 58 TEUR enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Wesentlichen Aufwendungen fiir die Hauptver-
sammlung in Hohe von 23 TEUR, fiir Rechtsberatungskosten in Hohe von 46 TEUR sowie fiir Aufsichtsrats-

vergiitungen von 51 TEUR enthalten.

Aufgrund des Ergebnisabfithrungsvertrags ist die BBl Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft
nur noch mit den Ausgleichszahlungen an die auflenstehenden Aktionare steuerpflichtig. Steuerumlagen
von der VIB Vermdgen AG wurden nicht getdtigt, so dass die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
nur noch den Korperschaftsteueraufwand beziiglich der Ausgleichszahlungen an die auflenstehenden

Aktiondre beinhalten. Insoweit ist das Ergebnis des Geschéftsjahres begiinstigt.

Die auflerordentlichen Aufwendungen betreffen in Hohe von 2.612 TEUR Aufwendungen fiir die Erfassung
einer Riickstellung fiir drohende Verluste aus schwebenden Geschdften im Zusammenhang mit einem
Fremdwahrungsderivat. Zudem ist der Effekt aus der Anpassung der Pensionsriickstellungen an die gedn-

derte Bewertung nach BilMoG ab dem 01. Januar 2010 in Héhe von 5 TEUR enthalten.
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V. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

1. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Die im Vorjahr noch bestehende Verpflichtung zu Ubernahme weiterer Immobilien aus dem
,Bavaria-Portfolio“ konnte im Berichtsjahr aufgelost werden.

Die voraussichtlichen Zahlungsverpflichtungen aus Finanzderivaten zum 31. Dezember 2010 entsprechen

den Marktwerten zum Bilanzstichtag.

Zum Bilanzstichtag bestanden finanzielle Verpflichtungen ansonsten nur im Rahmen des {iblichen

Geschiéftsverkehrs.

2. AUSSERBILANZIELLE GESCHAFTE

Uber die bestehenden - gesondert dargestellten Finanzderivate hinaus - bestehen keine auferbilanziellen
Geschifte im Sinne des § 285 Nr. 3 HGB.

Angabe nach § 285 Nr. 21 HGB

Geschifte mit nahestehenden Personen zu nicht marktiiblichen Bedingungen wurden nicht getétigt.

3. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG hat mit Eintragung der Ausgliederung am 12. September 2003
das Brauereigeschéft mit allen Vermdgensgegenstdnden und Schulden in die Herrnbrdu GmbH & Co. KG
ausgegliedert. Nach Ablauf der Haftung nach {§ 133 ff. UmwG der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
lasten auf dem Brauereigelainde Manchinger Strafle 95, Ingolstadt, Grundschulden in Héhe von 5.568 TEUR
zu Gunsten der Herrnbrau GmbH & Co. KG. Die Herrnbrdau GmbH & Co. KG ist ein verbundenes Unter-
nehmen der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG an welcher die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG
zu 35,5 % beteiligt ist.

In 2010 wurden die Anteile an der Unterstiitzungskasse des Biirgerlichen Brauhauses Ingolstadt GmbH in
die BHB Brauholding Bayern-Mitte AG {ibertragen. Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG haftet

aufgrund Subsididrhaftung mittelbar fiir die Erbringung der Betriebsrenten.

Zum Bilanzstichtag ist aufgrund der wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht mit einer Inanspruchnahme zu

rechnen.
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Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschéftsjahr 2010:

Vertreter der Aktionare

Mandate (ohne BBI Biirgerliches
Brauhaus Immobilien AG) in gesetzlich
zu bildenden Aufsichtsgremien von
Kapitalgesellschaften

Ludwig Schlosser, Neuburg/Donau
Vorsitzender
Vorstandsvorsitzender der VIB Vermogen AG

Franz-Xaver Schmidbauer, Ingolstadt
stv. Vorsitzender

Peter Amberger, Tegernsee

Rupert Hackl, Miinchen
Leiter der Eurohypo AG,
Niederlassung Miinchen

von der Belegschaft gewihlt

Uwe Krause, Ingolstadt (ausgeschieden in 2010)
Mitarbeiter der Herrnbrdu GmbH & Co. KG

Franz Leiter, Ingolstadt (ausgeschieden in 2010)
Mitarbeiter der Herrnbrau GmbH & Co. KG

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
(stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats)

VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Loxxess AG
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Rathgeber AG, Miinchen
(Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 31.03.2010, ab
01.04.2010 stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats)
ALBA BauProjektManagement GmbH,
Oberhaching (Verwaltungsrat)
Herzog von Arenberg’sche Vermdgens-
verwaltung GmbH, Grasbrunn
(Aufsichtsrat)

Zum Zeitpunkt der Eintragung der Kapitalerhohung der BHB-Brauholding Bayer-Mitte AG sind die beiden

Arbeitnehmervertreter aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.
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Durch Beschluss des Amtsgerichts Ingolstadt vom 24. Februar 2011 wurden zu Mitgliedern des Aufsichts-

rats bestellt:

Michael Fehringer, Reichertshofen,
Mitarbeiter der Merkur GmbH

Rainer Hettmer, Neuburg/Donau

Prokurist der VIB Vermdgen AG

Dem Vorstand gehorte im Geschéftsjahr 2010 an:

Peter Schropp (Dipl.-Betriebswirt (FH), Neuburg/Donau, ab dem 1. Januar 2009 zugleich auch Mitglied des
Vorstands der VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau. Zudem ist Herr Peter Schropp Mitglied des Aufsichts-
rats der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG und der Prebag Gewerbebau AG.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats und des Vorstands, Beziige fritherer Mitglieder des Vorstands und Pen-

sionsriickstellungen

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf 54 TEUR und die der ehemaligen Vor-
standsmitglieder auf TEUR 120. Die fiir frithere Mitglieder des Vorstands gebildeten Pensionsriickstellun-
gen betragen 626 TEUR.

Der Vorstand erhdlt seine Beziige seit dem 01. Januar 2009 aus seinem Anstellungsverhdltnis mit der
VIB Vermogen AG.

Arbeitnehmer

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag zwei Arbeitnehmer beschaftigt. Im Jahresdurchschnitt ergibt sich

eine Beschaftigtenzahl von 2 Arbeitnehmern.

Angaben nach § 285 Nr. 17 HGB

Betreffend die Angaben zum Abschlusspriiferhonorar verweisen wir auf den Konzernanhang der
VIB Vermogen AG. Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG ist in den Konzernabschluss der

VIB Vermogen AG einbezogen.
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Beteiligungen an unserer Gesellschaft

Die VIB Vermogen AG, Neuburg/Donau, Deutschland hat uns am 04. Marz 2008 gemaf § 21 Abs. 1 WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft,
Ingolstadt, Deutschland, ISIN: DE0005280002, WKN: 528000 am 03. Marz 2008 die Schwelle von 75% der
Stimmrechte Uberschritten hat. Zum Bilanzstichtag betrug der Anteil 91,21% (das entspricht 4.743.145

Stimmrechten).

Mutterunternehmen

Die VIB Vermdgen AG, Luitpoldstrafie C70, 86633 Neuburg/Donau (HRB 101699), ist aufgrund ihrer Mehr-
heitsbeteiligung Mutterunternehmen unserer Gesellschaft. Das Mutterunternehmen stellt einen Konzern-
abschluss auf, in den die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft einbezogen wird. Der
Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger und auf der Internetseite der VIB Vermogen AG

(www.vib-ag.de) veroffentlicht.

Die Verpflichtung zur Aufstellung eines Konzernabschlusses ist ab dem Jahr 2010 entfallen, da die
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG nach dem Abschmelzen der Beteiligung an der BHB Brauholding

Bayern-Mitte AG kein Mutterunternehmen im Sinne der {§ 290 ff. HGB mehr ist.

Ergebnisabfithrungsvertrag mit der VIB Vermogen AG

Mit Datum vom 06. Mai 2008 haben die VIB Vermdgen AG und die BBI Immobilien AG einen Ergebnis-
abfithrungsvertrag zwischen der VIB Vermdgen AG als Organtrdgerin und der BBI Biirgerliches Brauhaus
Immobilien Aktiengesellschaft als Organgesellschaft abgeschlossen. Die Zustimmung der Hauptver-
sammlung der BBl Immobilien AG erfolgte am 18. Juni 2008. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte zum

13. August 2008.

Die BBl Immobilien AG hat sich durch diesen Ergebnisabfiihrungsvertrag verpflichtet, ihren gesamten Ge-
winn an die VIB Vermdgen AG abzufiihren. Die VIB Vermdgen AG hat sich ihrerseits verpflichtet, etwaige

Verluste der BBl Immoblien AG zu ibernehmen.

Die VIB Vermogen AG bietet den Minderheitsaktiondren der BBl Immobilien AG (,auflenstehende Ak-
tiondre“) unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben eine angemessene Abfindung in Aktien
bzw. eine angemessene Ausgleichzahlung. Grundlage des Angebots fiir die Abfindung war eine fun-
dierte und nach anerkannten Methoden, auf Basis der gesetzlichen Vorgaben, durchgefiihrte Bewer-
tung der BBI Immobilien AG und der VIB Vermdgen AG. Basierend auf diesen vorgenommenen Un-

ternehmensbewertungen wurde ein Umtauschverhdltnis von 8,02 BBI-Aktien zu 11,62 VIB-Aktien
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ermittelt. Je BBI-Aktie werden den aulenstehenden Aktionédren der BBI Immobilien AG also 1,45 Aktien der
VIB Vermodgen AG zum Umtausch angeboten. Etwaige Spitzenbetrdge werden durch bare Zuzahlung der
VIB Vermodgen AG ausgeglichen. Alternativ sieht der Ergebnisabfithrungsvertrag fiir Aktiondre, die wei-
terhin an der BBI Immobilien AG beteiligt bleiben wollen, eine feste jahrliche Ausgleichszahlung von

0,64 EUR (brutto) je Stiickaktie fiir die Laufzeit des Vertrags vor.

DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Die nach §161 des Aktiengesetzes vorgeschriebene Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex
wurde am 14. Mirz 2011 von Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben und der Offentlichkeit auf der Internet-

seite der Gesellschaft (www.BBI-Immobilien-AG.de) dauerhaft zugénglich gemacht.
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER

,Nach bestem Wissen versichere ich, dass gemafl den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fiir
die Jahresfinanzberichterstattung der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschafts-
verlauf einschlieSlich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen

und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung im verbleibenden Geschiftsjahr beschrieben sind.”

Ingolstadt, den 14. Marz 2011

7;

Peter Schropp

- Vorstand -
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Kapitalflussrech-
nung, Eigenkapitalspiegel sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfithrung und den Lagebericht der
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG fiir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010
gepriift. Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verant-
wortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfithrung

und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 3177 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafiiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstofle, die
sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmafiger
Buchfithrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungs-
handlungen werden die Kenntnisse {iber die Geschéftstétigkeit und tiber das wirtschaftliche und recht-
liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priffung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung 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 Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsitze ordnungsméfliiger Buchfithrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft

und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Augsburg, den 14. Marz 201

S&P GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Thirauf Kanus

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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DISCLAIMER

Dieser Geschiftsbericht enthdlt zukunftsbezogene Aussagen, denen Risiken und Unsicherheiten unter-
liegen. Sie sind Einschdatzungen des Vorstands der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG und spiegeln
dessen gegenwadrtige Ansichten hinsichtlich zukiinftiger Ereignisse wider. An Begriffen wie ,erwarten,
,schitzen®, ,beabsichtigen®, ,kann® ,wird“ und dhnlichen Ausdriicken mit Bezug auf das Unternehmen
konnen solche vorausschauenden Aussagen erkannt werden. Faktoren, die eine Abweichung bewirken
oder beeinflussen konnen, sind ohne Anspruch auf Vollstindigkeit z.B. die Entwicklung des Immobi-
lienmarkts, Wettbewerbseinfliisse einschliefllich Preisverdanderungen oder regulatorische Mafinahmen.
Sollten diese oder andere Risiken und Unsicherheitsfaktoren eintreten oder sich die den Aussagen
zugrunde liegenden Annahmen als unrichtig herausstellen, kdnnen die tatsdchlichen Ergebnisse der
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG wesentlich von denjenigen abweichen, die in diesen Aussagen
ausgedriickt oder impliziert werden. Das Unternehmen iibernimmt keine Verpflichtung, solche voraus-

schauenden Aussagen zu aktualisieren.




