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[. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. DARSTELLUNG DER GESCHAFTSTATIGKEIT UND DEREN RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. Uberblick iiber die Geschiftstitigkeit

Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG (nachfolgend: BBI Immobilien AG) ist eine bdrsennotierte
Aktiengesellschaft, deren Kernkompetenzin der Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien im konsumenten-
nahen Bereich liegt. Hierzu zdhlen insbesondere der Kauf, die Vermietung sowie die Verwaltung der
Gewerbeobjekte. Dabei verfolgt die BBI Immobilien AG vor allem eine sogenannte Buy-and-Hold-Strategie,
um aus der Bestandshaltung langfristige Mietertrdge zu generieren. Zum Portfolio z&hlen insbesondere
Fachmarkt- und Einzelhandelszentren sowie SB-Markte. Das Portfolio umfasste zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2010 insgesamt 14 historische Objekte (Altbestand), resultierend aus der fritheren Ubernahme der

Herrnbriau GmbH & Co. KG, sowie 24 seit 2006 neu erworbene Immobilien.

1.2. Firmenstruktur

Seit Umsetzung der strategischen Neuausrichtung im Jahr 2006 liegt die Kernkompetenz der
BBl Immobilien AG im Kauf und in der Verwaltung von Gewerbeimmobilien. Im abgelaufenen Ge-
schiftsjahr hat die Gesellschaft im Zuge dieser Fokussierung auf den Immobiliensektor ihre Getrdanke-
aktivitdten neu strukturiert. Bereits im November 2009 wurde die BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
(BHB Brauholding AG) mit Sitz in Ingolstadt gegriindet. Im Rahmen der Griilndung der BHB Brauholding AG
brachte die BBl Immobilien AG die Anteile an der Herrnbrau GmbH & Co. KG, Ingolstadt, als Sacheinlage in
die BHB Brauholding AG ein. Damit konnten die organisatorischen Weichen fiir eine eigenstandige und

fokussierte Weiterentwicklung des Segments Getrianke gelegt werden.

Die BBI Immobilien AG hielt zundchst nach Griindung der BHB Brauholding AG 100% der Anteile als
Muttergesellschaft. Im Februar 2010 libernahmen die beiden Vorstdnde der Tochtergesellschaft -
Gerhard Bonschab und Franz Katzenbogen - im Rahmen einer Barkapitalerhdhung 400.000 neue Aktien der
BHB Brauholding AG. Die Ausgabe der neuen Aktien im Februar 2010 erfolgte zu einem Betrag von
2,00 EUR je Aktie, so dass sich der Emissionserlos fiir die BHB Brauholding AG auf 800 TEUR summier-
te. Zudem beschlossen die Organe im Mérz 2010 die Durchfithrung einer Kapitalerhdhung mit dffentli-
chem Angebot. Im Rahmen der Kapitalerhéhung wurden im Juli 2010 insgesamt 1.600.000 Stiickaktien der
BHB Brauholding AG zu einem Preis von 2,80 EUR je Aktie bei institutionellen und privaten Investoren

platziert. Am 08. Juli 2010 erfolgte die Erstnotiz samtlicher Aktien im m:access Segment der Borse Miinchen.

Zudem wurden im ersten Halbjahr 2010 sdmtliche Anteile an der Unterstiitzungskasse GmbH von der
BBI Immobilien AG auf die Herrnbrdu GmbH & Co. KG zu marktiiblichen Konditionen iibertragen. Dort
sind die Pensionsanspriiche ehemaliger Brauereimitarbeiter zusammengefasst. Im Zuge dessen gin-

gen das gesamte Vermdgen und die Verbindlichkeiten der Pensionskasse an die Getranketochter iiber.
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Die Darlehen und weiteren Verbindlichkeiten, die von Seiten der BBl Immobilien AG gegeniiber der Unter-

stiitzungskasse bestanden, wurden getilgt.

Mit dem Spin-Off der BHB Brauholding AG entfiel ferner die Verpflichtung der Gesellschaft zur Aufstel-
lung eines Konzernabschlusses und damit der Rechnungslegungspflicht nach International Financial
Reporting Standards (IFRS). Der Ausweis der Beteiligung an der BHB Brauholding AG im Jahresabschluss

der BBI Immobilien AG nach HGB erfolgt ab sofort unter der Position Finanzanlagen (Beteiligungen).

BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG

35,5%

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG

1.3. Mitarbeiter

Mit der Fokussierung der Gesellschaft auf das Immobiliengeschéft und der mit dem Borsengang
der BHB Brauholding AG abgeschlossenen Konzernentflechtung hat sich die Mitarbeiterzahl der
BBl Immobilien AG deutlich reduziert, da die Mehrzahl der Angestellten im ehemaligen Brauerei-
segment aktiv war. Im Bereich Immobilien war zum 31. Dezember 2010 ein Mitarbeiter beschaftigt

(Vorjahr: zwei). Hinzu kommt Peter Schropp, der Alleinvorstand der BBI Immobilien AG.

1.4. Immobilienportfolio

Entwicklung des Immobilienportfolios

Das Kerngeschift der BBl Immobilien AG besteht im Erwerb und der Bestandshaltung von Gewerbe-
immobilien im konsumentennahen Bereich. Zum Immobilienportfolio zdhlten zum Stichtag 31. Dezember
2010 insgesamt 14 Objekte des sogenannten Altbestands sowie 24 Fach- und Einzelhandelsmarkte. Beim
historischen Altbestand handelt es sich um die fritheren Immobilien der Herrnbrau GmbH & Co. KG, die
im Rahmen der Anderung des Geschéftszwecks der BBl Immobilien AG im Jahr 2006 auf die Gesellschaft

ibertragen wurden.

Aktuell weist das Portfolio eine vermietbare Flache von 156.500 m? auf. Mit einer Leerstandsquote von
rund 0,62% ist der Immobilienbestand nahezu vollstindig vermietet. Zudem gewdhrleistet eine lange
Restlaufzeit der Mietvertrage eine sehr hohe Planbarkeit fiir das operative Geschift. So gehen rund 77%

der Mietertrage mit einer Vertragslaufzeit von tiber zehn Jahren einher, wahrend knapp 14% mit einer
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Laufzeit von fiinf bis zehn Jahren ausgestattet sind. Im Zuge der Entkonsolidierung des Getrdnkesegments
im Sommer 2010 wurde zudem das Mietvertragsverhaltnis mit der Herrnbrau GmbH & Co. KG neu struk-
turiert. So wurde ein jahrlich zu erneuernder Mietvertrag durch einen langfristigen Mietvertrag mit einer

Laufzeit von 20 Jahren ersetzt.

Mietvertragsrestlaufzeiten (basierend auf Gesamtvolumina in Euro)

ab 10 Jahre 77,47% bis 1 Jahr 6,12%

1-5Jahre 2,84%

‘ 5-10 Jahre 13,57 %

Etwa 88 % des Portfolios sind gemessen an den Mietertrdgen dem Einzelhandel zuzurechnen, wihrend
rund 5% anderweitig gewerblich genutzt werden. Zudem stammen circa 3% der gesamten Mietertrige
aus der Vermietung von Gaststétten. Sonstige und wohnwirtschaftliche Nutzung tragen zu 3% bzw. 1%

zu den Mieteinnahmen bei.
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Branchenzusammensetzung gemaf} Mieterstruktur (basierend auf Gesamtvolumina in Euro)

Gewerbliche Nutzung 4,55 % Wohnwirtschaftliche Nutzung 0,64 %

Sonstiges 3,40 % L) Gaststatten 3,12 %

Einzelhandel 88,29 %

In dem stérksten Teilsegment Einzelhandel (Fach- und SB-Markte) handelt es sich bei den Mietern um
bonitdtsstarke, etablierte Einzelhandelsketten sowie filialisierende Einzelhdndler. Aufgrund ihrer
solventen Mieterstruktur verfiigt die BBl Immobilien AG uiber ein hohes Maff an Erwartungssicherheit

und Planbarkeit im Hinblick auf zukiinftige Mietertrége.

Im November 2010 hat der Vorstand der BBl Immobilien AG beschlossen, die zwei verbliebenen Projekt-
entwicklungen des Bavaria-Portfolios nicht in den eigenen Immobilienbestand zu iibernehmen. Dieser
einvernehmlich mit dem Projektentwickler gefasste Entschluss ist das Ergebnis einer eingehenden Prii-
fung des Marktumfelds durch den Vorstand. Bei den beiden letzten Projekten des Entwicklungsportfolios
hitte es sich um zwei Einzelhandelsfachmérkte am Standort Burglengenfeld mit einem Gesamtinvesti-
tionsvolumen von rund 16,3 Mio. EUR gehandelt. Urspriinglich war die Ubernahme der Objekte fir das
Geschiftsjahr 2010 vorgesehen, sofern die entsprechenden Auflagen erfiillt gewesen wiren. Im Ergebnis
hat die Gesellschaft damit sechs der urspriinglich zehn geplanten Objekte des Bavaria-Portfolios in den
eigenen Immobilienbestand {ibernommen. Konkret betrifft dies die Ubernahme der Fachmirkte an den
Standorten Olching, Simbach (Bauabschnitt | + I1), Landshut, Freystadt und Oberammergau, wodurch die
Mieterstruktur des Bestandsportfolios weiter diversifiziert sowie das Ertragspotenzial der Gesellschaft

signifikant gesteigert werden konnte.

Historischer Altbestand

Zum Stichtag 31. Dezember 2010 befanden sich 14 Objekte des sogenannten Altbestands im Eigentum der
Gesellschaft. Im Einzelnen handelt es sich dabei um zwolf Immobilien, die jeweils als Gastronomiebetriebe
sowie als Wohn- und Biiroobjekte genutzt werden. Hinzu kommen ein Erbbaugrundstiick in der Fuf3gin-
gerzone von Ingolstadt und das Brauereigeldnde, das an die Herrnbrau GmbH & Co. KG verpachtet ist.
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Die vermietbare Fliche des historischen Bestands belduft sich auf insgesamt 28.690 m? und ist nahezu

vollstandig vermietet bzw. verpachtet.

Fach- und Einzelhandelsmirkte

Dariiber hinaus besteht das Portfolio der BBl Immobilien AG aus 24 Fach- und Einzelhandelsmaérkten, die
zu anndhernd 100 % vollstandig vermietet sind und in der Summe eine Mietfliche von 127.816 m? aufwei-
sen. 2009 hat die Gesellschaft diesen Bestand an Fach- und Einzelhandelsmirkten durch die Ubernahme
dreier ertragsstarker Objekte aus dem Bavaria-Portfolio weiter ausgebaut. Demgegeniiber wurden 2010
die verbliebenen Projektentwicklungen am Standort Burglengenfeld nach intensiver Priifung durch den
Vorstand nicht in den Immobilienbestand der BBI Immobilien AG tibernommen, so dass im Jahr 2010 keine

Immobilienerwerbe durchgefithrt wurden.
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Marktumfeld

Nach dem Krisenjahr 2009 (Bruttoinlandsprodukt: -4,7%) war das Geschéftsjahr 2010 von einer kriftigen
Erholung der Konjunktur gekennzeichnet. So stieg das preisbereinigte BIP nach Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamts um 3,6 % und damit so stark wie seit der Wiedervereinigung nicht mehr. Ein wesentlicher
Treiber dieser Entwicklung war der Aufienhandel, der im Berichtszeitraum nach negativen Wachstumsraten
in den Jahren 2008 und 2009 wieder deutlich zulegen konnte. So stiegen die Exporte preisbereinigt um 14,2 %,
die Importe konnten immerhin um 13,0 % zulegen. Aber auch die Inlandsnachfrage zeichnete sich fiir signi-
fikante Wachstumsimpulse verantwortlich. Neben Ausriistungsinvestitionen (+9,4 %) zeigten sich vor allem
die Bauinvestitionen verbessert, die sich um 2,8 % iiber dem Vorjahresniveau beliefen. Zudem stiegen die pri-
vaten Konsumausgaben preisbereinigt um 0,5%, die staatlichen sogar um 2,2%. Auch wenn die meisten Ex-
perten fiir 201 eine moderate Abschwéchung der Wachstumsdynamik prognostizieren, besteht auch fiir das
aktuelle Geschéftsjahr Anlass zu weiterem Optimismus. So rechnet der Internationale Wahrungsfonds (IWF)
im Rahmen seines ,World Economic Outlook” mit einem Wachstum der deutschen Wirtschaft von 2,2%. Der
Deutsche Industrie- und Handelskammertag (DIHK) veranschlagt sogar einen volkswirtschaftlichen Leis-

tungszuwachs von 3% fiir 2011. Hiermit verbunden ist auch eine positive Entwicklung am Arbeitsmarkt.

Die Europdische Zentralbank stiitzt unterdessen die wirtschaftliche Entwicklung mit der Beibehaltung des
Leitzinses bei einem Rekordtief von 1,0%. Zwar sieht der EZB-Rat Indikatoren fiir einen kurzfristigen Auf-
wartsdruck fiir die Gesamtinflation, der in erster Linie auf gestiegene Energiepreise zuriickzufiihren ist.
Allerdings bleiben die Wahrungshiiter bei ihrer Einschidtzung, dass sich die Preise tiber die geldpolitisch
relevante Frist weiterhin im Einklang mit der Preisstabilitdt entwickeln werden.' Experten sehen aber
ohnehin aufgrund der uneinheitlichen Wachstumsdynamik innerhalb der Eurozone keine grofien finanz-

politischen Spielrdume.

Analog zu einem positiven gesamtwirtschaftlichen Umfeld, profitierte die deutsche Immobilienwirtschaft
von signifikant verbesserten Wettbewerbsbedingungen. Nachdem der Investmentmarkt in den Jahren 2008
bis 2009 mit einem deutlichen Riickgang der Transaktionsaktivitat konfrontiert wurde, kehrte im abgelau-
fenen Geschéftsjahr das Interesse der Investoren zuriick. Befliigelt durch das niedrige Zinsniveau stieg das
Transaktionsvolumen auf dem deutschen Investmentmarkt auf 18,8 Mrd. EUR im Jahr 2010. Gegeniiber dem

Vorjahreswert von 10,3 Mrd. EUR bedeutet dies einen Zuwachs von {iber 80 %.

Vor allem Investitionen mit einem Volumen von {iber 100 Mio. EUR zeigten sich hierbei fiir das Gros der
Wachstumsimpulse verantwortlich. Wurden 2009 lediglich 13 Transaktionen in dieser Groflenordnung durch-
gefiihrt, kletterte die Zahl im Berichtszeitraum auf iiber 30, die sich alleine fiir ein Transaktionsvolumen
von rund 8 Mrd. EUR verantwortlich zeigten. Aufgrund seiner vergleichsweise stabilen Wertentwicklung

entfaltet der deutsche Immobilienmarkt zudem fiir internationale Investoren eine hohe Attraktivitit. Waren

" Monatsbericht des EZB-Rates, 2011.
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auslandische Investoren 2009 noch fiir 13% der Transaktionen verantwortlich, so stieg deren Anteil im abge-
laufenen Geschéftsjahr auf rund 37 %. Vor allem die fiir die Gesellschaft besonders wichtige Nutzungsklasse
Einzelhandel konnte deutlich zulegen. Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Volumina auf 7,3 Mrd. EUR
mehr als verdoppelt (2009: ca. 3 Mrd. EUR). Damit zeichneten sich Handelsimmobilien fiir rund 39 % des

gesamten Gewerbeimmobilien-Transaktionsvolumens verantwortlich.?

Strategie

Seit der Umsetzung der strategischen Neuausrichtung im Jahr 2006 besteht die Kernkompetenz der

BBI Immobilien AG im Kauf und der Verwaltung von Gewerbeimmobilien im konsumentennahen Bereich.

Bei der Erweiterung ihres Immobilienportfolios legt die BBI Immobilien AG strenge Kriterien an potenzielle
Akquisitionsprojekte an. Dabei liegt der geografische Schwerpunkt vor allem auf den wachstumsstarken
und kaufkraftigen Ballungsgebieten auflerhalb der dicht besiedelten Grof3stadte. Insbesondere Stidte im
siiddeutschen Raum mit 50.000 bis 200.000 Einwohnern stehen im Fokus der Investitionsstrategie der
Gesellschaft, wobei die Standorte eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung aufweisen sollen. Die Mie-
terstruktur in den Objekten soll dabei mehrheitlich aus bonitatsstarken, langjdhrig am Markt etablierten
Vertragspartnern des filialisierenden Einzelhandels mit Artikeln fiir den kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarf bestehen. Zukiinftig wird der Ausbau des Immobilienportfolios moderat im Rahmen des freien

Cashflows erfolgen.

2. ERLAUTERUNG DES GESCHAFTSERGEBNISSES UND ANALYSE DER VERMOGENS-,
FINANZ- UND ERTRAGSLAGE NACH HGB

2.1. Ertragslage

Im Geschiftsjahr 2010 erwirtschaftete die BBI Immobilien AG Umsatzerlose in Hohe von 13,3 Mio. EUR.
Gemessen am Vorjahreswert von 12,3 Mio. EUR stellt dies einen Zuwachs von rund 7,9 % dar. Damit klet-
terten die Mietertriige auf ein neues Rekordniveau. Diese Steigerung resultiert vor allem aus der Ubernah-
me dreier Gewerbeimmobilien im Herbst des vorangegangenen Geschéftsjahres, die im Berichtszeitraum
erstmals vollumfanglich Mietertriage generierten. Dadurch bedingt stiegen die operativen Aufwendungen
im Berichtszeitraum, insbesondere die dem Materialaufwand zugeordneten Objektaufwendungen, auf
0,9 Mio. EUR (Vorjahr: 0,8 Mio. EUR). Im iiblichen Umfang wurden zur fortschreitenden Portfolioop-
timierung Renovierungsinvestitionen durchgefithrt. Im Gegensatz dazu konnten bei den Personal-
aufwendungen aufgrund der reduzierten Mitarbeiterzahl im Immobiliensegment Kostensenkungen
realisiert werden. So sank die entsprechende Position von 238 TEUR binnen Jahresfrist auf 195 TEUR?
Die Abschreibungen lagen mit 4,5 Mio. EUR ebenfalls leicht unter dem entsprechenden Vorjahreswert

(4,8 Mio. EUR), wobei im Vorjahr eine auflerplanmiflige Abschreibung in Hohe von 0,8 Mio. EUR

2 DTZ, 2010, 2011. ’ Diese Position beinhaltet auch Pensionszahlungen an ehemalige Vorstande der BBl Immobilien AG.
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enthalten war. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich von 0,6 Mio. EUR auf 0,3 Mio.
EUR. Entsprechend der teilweise zuriickgefiithrten Finanzverbindlichkeiten und der Entwicklung des Zins-
niveaus waren die Zinsaufwendungen im Jahr 2010 riicklaufig und beliefen sich auf 5,3 Mio. EUR (Vorjahr:
5,7 Mio. EUR).

Damit erwirtschaftete das Unternehmen im Berichtszeitraum ein Ergebnis der gewdhnlichen Geschéfts-
tatigkeit in Hohe von 2,0 Mio. EUR. Gegeniiber dem Vorjahreswert von 0,6 Mio. EUR bedeutet dies einen
Anstieg von etwa 233%. Anhand der Marge von 154% wird dabei die hohe Profitabilitdt der
BBl Immobilien AG deutlich. Durch die Entwicklung des Schweizer Franken Wechselkurses zum Euro muss-
te aufgrund eines bestehenden Swap-Geschiftes eine Drohverlustriickstellung in Héhe von 2,6 Mio. EUR
gebildet werden, deren Zufithrung nicht zahlungswirksam ist. Die Dotierung zur Drohverlustriickstellung

ist im auferordentlichen Ergebnis enthalten.

Aufgrund eines Ergebnisabfithrungsvertrags mit der Mehrheitsaktionarin VIB Vermdgen AG und der da-
mit verbundenen Organschaft unterliegt die BBI Immobilien AG nicht mehr der Steuerschuldnerschaft.
Lediglich die vereinbarte Ausgleichszahlung an die aufienstehenden Aktiondre muss versteuert werden,
wihrend die Steuerschuldnerschaft grundsitzlich an die Konzernmutter iibergegangen ist. Im Berichts-
jahr entstand ein Ertragsteueraufwand in Hohe von 55 TEUR (Vorjahr: 44 TEUR). Zudem erhoéhten sich im
Jahresvergleich die sonstigen Steuern (Grundsteuern) aufgrund des in den Vorjahren ausgebauten Immo-

bilienportfolios sowie periodenfremden Effekten von 184 TEUR auf 279 TEUR.

Somit erzielte die BBI Immobilien AG im abgelaufenen Geschéftsjahr einen Verlust vor Gewinnabfiithrung
in Héhe von 0,9 Mio. EUR (Vorjahr: 1,4 Mio. EUR Gewinn). Aufgrund des Ergebnisabfithrungsvertrags mit
der VIB Vermogen AG wurde der gemaf} den handelsrechtlichen Vorschriften (HGB) ermittelte Verlust der

BBI Immobilien AG vollstdndig von der Mehrheitsaktiondrin VIB Vermodgen AG tibernommen.

2.2. Vermogens- und Finanzlage

Da im Berichtszeitraum keine Gewerbeimmobilien in den Bestand der BBl Immobilien AG {ibernommen
wurden, zeigte sich die Bilanzsumme der Gesellschaft zum 31. Dezember 2010 nahezu konstant und belief
sich auf 172,1 Mio. EUR (31. Dezember 2009: 177,0 Mio. EUR). Der leichte Riickgang von rund 2,7 % ist somit
fast ausschliellich auf die planméafiige Abschreibung der im Sachanlagevermodgen ausgewiesenen Immobi-
lien zuriickzufithren. Diese beliefen sich Ende 2010 auf 167,1 Mio. EUR (Vorjahr: 171,5 Mio. EUR). Der Bestand
an liquiden Mitteln fiel resultierend aus Sondertilgungen auf Bestandsdarlehen zum Jahresende mit rund
1,5 Mio. EUR deutlich niedriger als im Vorjahr mit 2,7 Mio. EUR aus. Auf der Fremdkapitalseite konnten
die Bankverbindlichkeiten in Hohe von 118,1 Mio. EUR durch planméafige und auerplanmafliige Tilgungen
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weiter reduziert werden (Vorjahr: 123,9 Mio. EUR). Demgegeniiber erhéhten sich die Riickstellungen auf
3,4 Mio. EUR (Vorjahr: 0,8 Mio. EUR) aufgrund der Bewertung bestehender SWAP-Geschifte. Das Eigenkapi-
tal der BBI Immobilien AG belief sich zum Bilanzstichtag 2010 unverandert auf 50,2 Mio. EUR. Aufgrund der
geringeren Bilanzsumme ergibt sich hieraus eine leicht verbesserte Eigenkapitalquote von 29,2% (Vorjahr:
28,4%).

Hinsichtlich der Finanzlage verweisen wir auf die beigefiigte Kapitalflussrechnung.

Der Cashflow aus der operativen Titigkeit hat sich dabei - im wesentlichen verursacht durch das gegen-
tiber dem Vorjahr bessere operative Ergebnis - von 5,3 Mio. EUR auf 6,0 Mio. EUR erhdht. Der Finanz-
mittelabfluss aus der Investitionstdtigkeit hat sich gegeniiber dem Vorjahr deutlich vermindert, da im
Berichtszeitraum keine neuen Objekte angekauft wurden. Die Nettotilgungen in Hohe von 5,8 Mio. EUR
sind neben den Zahlungen aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag fiir das vorangegangene Wirtschaftsjahr

die wesentlichen liquiditatswirksamen Effekte aus dem Finanzierungsbereich.

in TEUR Bankdarlehen Bankdarlehen
mit variablen mit festen
Zinssatzen Zinssatzen

Falligkeitsanalyse zum 31.12.2010

in 1-12 Monaten fallig 1.486 2.310
in 12-60 Monaten féllig 21327 1.286
in > 60 Monaten fallig 9.081 72.649

Mit liquiden Mitteln in Hohe von 1,5 Mio. EUR ist die kurzfristige Liquiditédt der Gesellschaft sichergestellt.
Die durchschnittlichen Zinssitze der Finanzverbindlichkeiten beliefen sich im Berichtsjahr unverandert
auf 4,40 %.

Die Gesellschaft steuert ihre Liquiditdt zentral und so, dass ihr zu jeder Zeit geniigend Mittel zur Ver-
figung stehen, um ihre Verbindlichkeiten fristgerecht zu begleichen. Zum 31. Dezember 2010 standen
der Gesellschaft, wie auch im vergangenen Jahr und im Vorjahr, in angemessenem und ausreichendem

Umfang nicht in Anspruch genommene Kreditlinien zur Verfligung.
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[[. CORPORATE GOVERNANCE BERICHT 2010

1. ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG 2010

Der durch das Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) neu geschaffene § 289a HGB sieht vor, dass
die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG (BBI Immobilien AG) als borsennotierte Aktiengesellschaft
eine Erklarung zur Unternehmensfithrung abgibt. Die Erklarung zur Unternehmensfiithrung besteht aus
der Erklarung gemafd § 161 AktG (Entsprechenserkldarung), relevanten Angaben zu Unternehmensfiih-
rungspraktiken sowie der Beschreibung der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat. Diese Erkldrung
stellt auflerdem gemaf Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex den Corporate Governance
Bericht dar. Bei der BBl Immobilien AG ist die Leitung und Kontrolle des Unternehmens auf die nachhaltige
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 Unternehmensinteresse mit dem Ziel nachhaltiger
Steigerung des Unternehmenswerts. Vorstand und Aufsichtsrat fithlen sich einer verantwortungsvollen
Unternehmensfithrung gemaf} den Prinzipien verantwortungsbewusster und guter Unternehmensfiih-
rung verpflichtet, die durch das Corporate Governance System der BBl Immobilien AG gewdhrleistet wird,

das im Folgenden ndher 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 26. Mai 2010 vor. Die Entsprechens-
erklarung vom 28. Mérz 2010 ersetzend, haben Vorstand und Aufsichtsrat der BBI Immobilien AG am
14. Mérz 201 gemafd § 161 Aktiengesetz folgende Entsprechungserkldarung abgegeben:

Gemeinsame Erklirung des Vorstands und des Aufsichtsrats der BBI Biirgerliches Brauhaus
Immobilien AG zu den Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex gem. § 161 AktG.

Vorstand und Aufsichtsrat der BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG (,Gesellschaft®) erklaren gemafd
§ 161 AktG, dass seit der Entsprechenserklarung vom 28. Mérz 2010 den Empfehlungen der Regierungskom-
mission ,Deutscher Corporate Governance Kodex” zundchst in der Fassung vom 18. Juni 2009 bzw. seit
deren Geltung in der Fassung vom 26. Mai 2010 - bekannt gemacht im elektronischen Bundesanzeiger am

02. Juli 2010 - mit folgenden Ausnahmen entsprochen wurde und wird:

Ziffer 2.3.3 S. 2 des Kodex in der Fassung vom 26. Mai 2010: Die Gesellschaft bietet den Aktiondren keine
Briefwahl in der Hauptversammlung, die nach dem Gesetz optional ist, an, so dass eine Unterstiitzung der

Aktiondre in Bezug auf eine Briefwahl entfallt.
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Ziffer 3.8 des Kodex: Der noch in 2010 bestehende Vertrag der D&O-Versicherung, der zum 31. Dezember 2010
gekiindigt wurde, wies keinen angemessenen Selbstbehalt fiir Vorstand und Aufsichtsrat auf. Die Ge-
sellschaft war der Ansicht, dass der Selbstbehalt einer D&O-Versicherung kein addquates Mittel fiir das
Erreichen der Ziele des Kodex ist. Vorsitzliche Pflichtverletzungen sind ohnehin vom Versicherungsschutz
ausgenommen. Selbstbehalte konnten durch die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats selbst
versichert werden, so dass die einem Selbstbehalt nachgesagte Funktion ins Leere lauft. In Ziffer 3.8 des
Kodex in der Fassung vom 18. Juni 2009 wird die Vereinbarung eines Selbstbehaltes nur noch fiir die D&O-
Versicherung von Aufsichtsratsmitgliedern empfohlen, wihrend der Selbstbehalt fiir Vorstandsmitglieder
gesetzlich vorgeschrieben ist. Zum 31. Dezember 2010 wurde die D&O-Versicherung der Gesellschaft zum
frithest moglichen Zeitpunkt gekiindigt. Die Gesellschaft wird auch keine neue D&O-Versicherung ab-
schliefien.

Ziffer 4.2.1 des Kodex: Die Gesellschaft verfiigt aus Effizienzgriinden aufgrund der Grofle der Gesellschaft

nur Uber ein einzelnes Vorstandsmitglied und wird durch dieses alleine vertreten.

Ziffer 5.1.2 S. 2 des Kodex in der Fassung vom 26. Mai 2010: Die Gesellschaft verfiigt aus Effizienzgriinden
nur iiber ein einzelnes, bewdhrtes Vorstandsmitglied, Herrn Peter Schropp, so dass eine Beriicksichtigung
von Vielfalt (Diversity) und eine angemessene Beriicksichtigung von Frauen bei der Zusammensetzung des

Vorstands durch den Aufsichtsrat entfallen.

Ziffer 5.3 des Kodex: Aufgrund der Grof3e des Aufsichtsrats der Gesellschaft ist aus Sicht der Gesellschaft die
Bildung von Ausschiissen insgesamt nicht erforderlich, da in dieser Grofienordnung ein effektives Arbeiten

im Gesamtgremium ohne weiteres moglich ist.

Ziffer 5.4.1 Abs. 2 und Abs. 3 des Kodex in der Fassung vom 26. Mai 2010: Aus Effizienzgriinden aufgrund
der Grofle der Gesellschaft wurden und werden vom Aufsichtsrat bewéhrte Aufsichtsratsmitglieder der
Gesellschaft, die tiber die zur ordnungsgemafien Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen Kenntnisse,
Fahigkeiten und fachliche Erfahrung verfiigen, den zustdndigen Wahlgremien wiederum vorgeschlagen.
Eine Benennung konkreter Ziele fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats, deren Beriicksichtigung bei
Vorschldgen des Aufsichtsrats bzw. deren Veréffentlichung im Corporate Governance Bericht der Gesell-

schaft ertibrigen sich damit.

Ziffer 5.4.1 Abs. 4 S. 2 des Kodex in der Fassung vom 26. Mai 2010: Aufgrund der Grof3e der Gesellschaft und
der Kenntnisse, Fihigkeiten und fachlichen Erfahrung der Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft sind aus
Sicht der Gesellschaft keine Aus- und Fortbildungsmafinahmen der Aufsichtsratsmitglieder notwendig, so

dass auch entsprechende Mafinahmen der Gesellschaft zu deren Unterstiitzung entfallen.

Ziffer 5.4.6 Abs. 2 S. 1 des Kodex: Gemaf} Satzungsdnderung in 2010 erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrats

seit 2010 aufgrund der Vereinfachung der Aufsichtsratsvergiitung vor dem Hintergrund der Konsolidierung
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des Immobilien-Kerngeschafts der Gesellschaft keine erfolgsorientierte Vergiitung mehr, sondern nur

noch eine feste Vergiitung.

Ziffer 6.6 des Kodex: Eine individualisierte Angabe des Aktienbesitzes einschliellich darauf beziehender
Finanzinstrumente von Vorstand und Aufsichtsratsmitgliedern erfolgt nicht. Die Gesellschaft respektiert

das Personlichkeitsrecht der einzelnen Organmitglieder auf Wahrung ihrer Privatsphare.

Ziffer 71.2 des Kodex: Die Gesellschaft wird ihren jahrlichen Geschéftsbericht, ihren Halbjahresfinanzbe-
richt und ihre Quartalsfinanzberichte (Zwischenmitteilungen) entsprechend den Regelungen des WpHG
veroffentlichen. Der Geschiftsbericht wird daher gemafl § 37v Abs. 1 S. 1 WpHG innerhalb von 4 Monaten
nach Ende des Berichtszeitraumes veréffentlicht. Der Halbjahresfinanzbericht wird gemafd § 37w Abs. 1
S. 1 WpHG innerhalb von 2 Monaten nach Ablauf des Berichtszeitraumes veréffentlicht. Die Quartals-
finanzberichte Q1 und Q 3 (Zwischenmitteilungen) werden gemaf! § 37x Abs. 1 Satz 1 WpHG spétestens
6 Wochen vor Ende der ersten (fiir Q 1) und zweiten Halfte (fiir Q 3) des Geschéftsjahrs veroffentlicht. Die
Gesellschaft ist ein Unternehmen mittlerer Grofle. Eine Veroffentlichung der jahrlichen Finanzberichte
entsprechend den Empfehlungen des Corporate Governance Kodex wire mit erheblichen Mehraufwen-

dungen fiir die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG verbunden.

2. UNTERNEHMENSFUHRUNG / CORPORATE GOVERNANCE BEI DER BBI IMMOBILIEN AG

2.1. Entsprechenserklarung

Am 14. Mérz 2011 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 26. Mai 2010 mit Ausnahme von wenigen Abweichungen folgt. Die Begriindungen fiir die Abweich-
ungen sind der Entsprechenserklarung zu entnehmen. Begriindet sind die Abweichungen weitgehend in
der Grofle der Gesellschaft. Die Entsprechenserklarung ist dauerhaft auf der Internetseite der Gesellschaft
(www.BBI-lmmobilien-AG.de) unter ,Investor Relations” zugdnglich. Dort sind auch die Entsprechens-

erklarungen der vergangenen Jahre abrufbar.

2.2. Information und Transparenz fiir die Aktionére

Die Hauptversammlung ist nach dem Gesetz das Medium fiir die Aktionare der BBI Immobilien AG zur
Stimmrechtsausiibung und zur Informationsbeschaffung. Unsere Aktiondre nehmen ihre Rechte in der
Hauptversammlung der Gesellschaft, die mindestens einmal jahrlich stattfindet, wahr. Die Hauptver-
sammlung beschliefit iiber 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 Hauptver-




LAGEBERICHT

sammlung, wie die Einladung zur Hauptversammlung, die Tagesordnungspunkte sowie etwaig fiir die
Beschlussfassung erforderliche Berichte und Informationen, sowie weitere Informationen zur Teilnahme
an der Hauptversammlung und Stimmabgabe bzw. zur Wahrung der Aktiondrsrechte sind gemafd den
aktienrechtlichen Vorschriften auf unserer Homepage in deutscher Sprache verfligbar. Die Hauptversamm-
lungen werden mit dem Ziel organisiert, dass unsere Aktiondre zeitnah, umfassend und effektiv informiert
werden. Bei Abstimmungen gewdhrt jede Aktie eine Stimme. Jeder Aktiondr, der sich rechtzeitig gemaf
den in der Einladung zur Hauptversammlung dargestellten Teilnahmebedingungen anmeldet, ist zur Teil-
nahme an der Hauptversammlung berechtigt. Aktiondre, die nicht personlich an der Hauptversammlung
teilnehmen konnen, haben die Moglichkeit, ihre Stimmrechte auf von der BBI Immobilien AG ernannte
weisungsabhidngige Stimmrechtsvertreter zu iibertragen oder durch ein Kreditinstitut, eine Aktionarsver-
einigung oder einen sonstigen Bevollméchtigten des Aktiondrs vertreten zu werden. Der Stimmrechtsver-
treter ist wahrend der gesamten Dauer der Hauptversammlung erreichbar. Im Anschluss an die Haupt-
versammlung verdffentlichen wir die Prasenz und die Abstimmungsergebnisse auf unserer Internetseite
(www.BBl-lmmobilien-AG.de) unter ,Investor Relations®. Die nachste ordentliche Hauptversammlung 201m

findet am 05. Juli 201 in Ingolstadt statt.

Alle Quartals- und Geschéftsberichte sind auf der Internetseite abrufbar. Aktionére, alle tibrigen Teilnehmer
am Kapitalmarkt sowie die Medien werden vom Vorstand regelmafig, zeitgleich und unverziiglich iiber
die operative Entwicklung und die wirtschaftliche Lage des Konzerns und wesentliche neue Entwicklun-
gen informiert. Viermal jdhrlich verdffentlicht die Gesellschaft die jeweils aktuellen Geschéftsergebnisse.
Uber aktuelle Ereignisse und neue Entwicklungen informieren Corporate News bzw. gegebenenfalls
Ad-hoc-Mitteilungen. Die Internetseite der Gesellschaft (www.BBl-Immobilien-AG.de) im Bereich ,Inves-
tor Relations” bietet dariiber hinaus der interessierten Kapitalmarktoffentlichkeit umfangreiche Infor-
mationen zur BBI Immobilien AG. Wichtige Termine fiir die Aktiondre werden jdhrlich in einem Finanz-
kalender zusammengestellt und im Internet veroffentlicht. Gemafd § 10 Abs. 1 WpPG veroffentlicht die
BBI Immobilien AG ein ,Jdhrliches Dokument® mit einer Zusammenstellung der gesellschafts- und
kapitalmarktrechtlichen Veroffentlichungen der vergangenen zwolf Monate. Die Finanzberichte,
der Finanzkalender, die Ad-hoc-Mitteilungen und das ,Jdhrliche Dokument® stehen im Internet

(www.BBl-lmmobilien-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. ein wirksames Risikomanagement bei. Ein solches Risikomanagement dient dazu,
Risiken friihzeitig zu erkennen, zu bewerten und entsprechende Gegenmafinahmen einzuleiten. Dem
Vorstand der BBI Immobilien AG stehen dazu unternehmensspezifische Berichts- und Kontrollsysteme
zur Verfiigung, die kontinuierlich weiter entwickelt werden. Alle Bereiche des Unternehmens sind hierin

eingebunden. Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelméaflig tiber bestehende Risiken und deren
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Entwicklung. Der Aufsichtsrat befasst sich im Rahmen der Jahresabschlusspriifung insbesondere mit der
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, einschlieflich der Berichterstattung, der Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems, des Risikomanagements, der Compliance sowie der Abschlusspriifung. Uber
die Grundsdtze des Risikomanagementsystems sowie die aktuellen Unternehmensrisiken berichten wir
im Risikobericht des Geschéftsberichts 2010, insbesondere auch mit dem nach dem Bilanzrechtsmoder-
nisierungsgesetz (BilMoG) geforderten Bericht zum rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und

Risikomanagementsystem.

2.4. Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Die BBI Immobilien AG stellt ihren Jahresabschluss nach deutschem Handelsrecht (HGB) auf. Aufgrund des
Spin-Off der BHB Brauholding AG ist die BBl Immobilien AG kein Mutterunternehmen mehr und hat daher
keinen Konzernabschluss nach IFRS mehr aufzustellen. Der Jahresabschluss wird vom Vorstand aufgestellt
und vom Aufsichtsrat gepriift. Der Jahresabschluss der BBI Immobilien AG wurde von dem durch die
Hauptversammlung 2010 gewdhlten Abschlusspriifer S&P GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Augs-
burg, gepriift. Die Priifungen erfolgten nach den deutschen Priifungsvorschriften und unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IdW) festgelegten Grundsdtze ordnungsgemafier Abschlussprii-
fung. Bevor der Vorschlag zur Wahl des Abschlusspriifers unterbreitet wurde, holte der Aufsichtsrat vom
Priifer eine Erklarung ein, inwieweit Beziehungen des Priifers, seiner Organe und Priifungsleiter zu der
Gesellschaft oder deren Organmitgliedern bestehen. Zweifel an dessen Unabhingigkeit bestanden nicht.
Der Aufsichtsrat hat entsprechend Ziffer 7.2.3 des Corporate Governance Kodex mit dem Abschlusspriifer
vereinbart, dass ihm dieser iiber alle wesentlichen Feststellungen und Vorkommnisse unverziiglich be-
richtet, die sich bei der Durchfithrung der Abschlusspriifung ergeben. Ebenso legte er fest, dass der Priifer
den Aufsichtsrat informiert bzw. im Priifungsbericht vermerkt, wenn er Abweichungen von der vom
Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen Erklarung zum Kodex ermittelt. Solche Unstimmigkeiten wur-
den nicht festgestellt. Zudem wird der Abschlusspriifer entsprechend der gesetzlichen Bestimmung nach
§ 171 Abs. 1 AktG an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats teilnehmen und iiber die Ergebnisse der Jahres-

abschlusspriifung berichten.

3. VERGUTUNGSBERICHT

3.1 Vergiitung des Vorstands

Der Alleinvorstand der BBI Immobilien AG, Herr Peter Schropp, ist seit dem 01. Januar 2009 auch Vor-
stand des Konzernmutterunternehmens VIB Vermodgen AG. Er wird im Einvernehmen geméfd Aufsichts-
ratsbeschluss in dieser Funktion als Doppelvorstand allein von der VIB Vermdgen AG vergiitet. Von der

BBI Immobilien AG erhélt er deshalb seit dem 01. Januar 2009 keine Vorstandsvergiitung mehr.
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3.2 Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Vergiitung des Aufsichtsrats ist in § 10 der Satzung festgelegt. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten
neben der Erstattung ihrer Auslagen eine feste Vergiitung von 3.000 EUR p.a. und eine erfolgsorientierte
Vergiitung. Die erfolgsorientierte Vergiitung ist an das EBIT gebunden und damit auf den Unternehmenser-
folg ausgerichtet. Die variable Vergiitung betragt fiir jedes einfache Mitglied des Aufsichtsrats 300,00 EUR
fir jeden Cent, um den das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit den Betrag von 0,30 EUR pro
Aktie tibersteigt. Der Aufsichtsrat erhdlt weder Aktien noch Aktienoptionen der BBl Immobilien AG. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrats erhilt den dreifachen, der stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats
den eineinhalbfachen Betrag der Vergiitung eines Aufsichtsratsmitglieds. Abweichend von diesen Sat-
zungsbestimmungen hat der Aufsichtsrat fiir das Geschéftsjahr 2010 auf einen Teil der ihm gemaf3 vorste-
hender Satzungsvorschrift zustehenden variablen Vergiitung verzichtet, und stattdessen geméafd Beschluss
folgende Verglitung bezogen: Die Vergiitung je Mitglied des Aufsichtsrats betrug fiir 2010 6.000,00 EUR,
d.h. die variable Vergiitung betrug 3.000,00 EUR. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhielt gemafl der Sat-
zung das Dreifache dieses Betrags, der Stellvertreter den eineinhalbfachen Betrag. Dariiber hinaus haben
Aufsichtsratmitglieder im Berichtsjahr keine weiteren Vergiitungen 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 wahrneh-
men, oder Personen, die mit einer solchen Person in einer engen Beziehung stehen, sind nach § 15a Wert-
papierhandelsgesetz (WpHG) gesetzlich verpflichtet, den Erwerb oder die Verauflerung von Aktien der
BBI Immobilien AG offen zu legen. Eine Mitteilungspflicht besteht jedoch nicht, solange die Gesamtsumme
der Geschifte einer mitteilungspflichtigen Person insgesamt einen Betrag von 5.000,00 EUR bis zum Ende
eines Kalenderjahrs nicht erreicht. Samtliche meldepflichtige Wertpapiergeschéfte werden umgehend
nach Erhalt der Mitteilung europaweit verbreitet und auf der Internetseite des Unternehmens veroffent-

licht. Im Geschéftsjahr 2010 wurden folgende Transaktionen gemeldet:

Transaktion vom 08.01.2010

Vor-und  Funktion/ Art und Finanz- Anzahl  Kurs/ Gesamt-

Zuname Status ort der instrument Preis volumen
Transaktion und ISIN

Peter Vorstand Umtausch*® BBI-Aktien 4.700 Nicht be-  Nicht be-

Schropp (auBerborslich) DE0005280002 zifferbar zifferbar

*Umtausch BBI-Aktien in VIB-Aktien; Tauschverhaltnis 1:1,45 gem. Umtauschangebot
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4. ARBEITSWEISE VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Die BBl Immobilien AG ist eine Gesellschaft deutschen Rechts, auf der die Corporate Governance einer

Aktiengesellschaft fufit und auf dem auch der Deutsche Corporate Governance Kodex beruht.

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 Aufsichtsrat {iberwacht den Vorstand
und berdt ihn bei der Fithrung der Geschéfte. Er bestellt insbesondere 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. Bis zum Zeitpunkt des Borsengangs des Tochterunternehmens BHB Brauholding
Bayern-Mitte AG im Juli 2010, waren aufgrund des Drittelbeteiligungsgesetzes zwei Mitglieder Vertreter
der Arbeitnehmer und vier Aufsichtsratsmitglieder Vertreter der Aktionire. Die laut Satzung jeweils fiir
finf Jahre gewdhlten Aufsichtsratsmitglieder spiegeln mit ihren beruflichen Erfahrungen die Aktivitaten

der BBI Immobilien AG wider.

Ab dem Zeitpunkt des Borsengangs der BHB Brauholding AG waren Vertreter der Arbeitnehmer nicht mehr
berechtigt, Vertreter fiir den Aufsichtsrat zu stellen. Es wurde deshalb ein Statusverfahren eingeleitet und
als Ersatzvertreter hat das Amtsgericht zwei Ersatzvertreter bestimmt, die bis zur Hauptversammlung der
Gesellschaft titig sind. Zum Zeitpunkt der Hauptversammlung sind dann alle Mitglieder aufgrund gesetz-

licher Bestimmungen neu zu wahlen.

Bei der Wahl der Aufsichtsratsmitglieder werden neben der Erfahrung insbesondere die fiir die Wahr-
nehmung des Amts notwendigen Kenntnisse und Fédhigkeiten sowie die Vielfalt (Diversity) beachtet.
Ehemalige Vorstandsmitglieder der BBI Immobilien AG sind nicht im Aufsichtsrat vertreten. Aufgrund der
Grofle der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat aus Effizienzgriinden keine Ausschiisse gebildet, da ein effek-
tives Arbeiten im Gesamtgremium ohne weiteres mdoglich ist. Fiir seine Arbeit hat der Aufsichtsrat eine
Geschiftsordnung festgelegt. Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn mindestens drei Aufsichtsratsmit-
glieder an der Beschlussfassung teilnehmen. Er beschliefit mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen.
Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat, leitet die Sitzungen und nimmt die
Belange des Aufsichtsrats nach aulen wahr. Im Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung wer-

den Einzelheiten zur Tatigkeit des Aufsichtsrats im abgelaufenen Geschéftsjahr dargestellt.
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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 des-
sen Wert. Der Aufsichtsrat wird in Strategie und Planung sowie in alle Fragen von grundlegender Bedeu-
tung fiir das Unternehmen eingebunden. Fiir bedeutende Geschéftsvorgiange bestehen vom Aufsichtsrat
festgelegte Zustimmungsvorbehalte. Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelméafiig, umfassend und
zeitnah schriftlich sowie in den Aufsichtsratssitzungen iiber alle fiir das Unternehmen bedeutenden Ent-
wicklungen und Ereignisse. Hierzu gehoren die allgemeine Geschiftsentwicklung, Planung und Risikola-
ge 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 auf8eror-
dentliche Aufsichtsratssitzungen statt. Interessenskonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern,
die dem Aufsichtsrat offen zu legen sind, traten im Geschiftsjahr 2010 nicht auf. Berater- und sonstige
Dienstleistungs- und Werkvertrage zwischen den Mitgliedern der Verwaltung und der Gesellschaft bestan-

den im Geschiftsjahr 2010 nicht
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[II. NACHTRAGSBERICHT

Weitere Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Vermdgens- oder Finanzlage haben,

sind nach Ablauf des Geschiftsjahres 2010 nicht eingetreten.
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V. RISIKO- UND PROGNOSEBERICHT

1. INTERNES KONTROLLSYSTEM UND RISIKOMANAGEMENTBERICHT

1.1. Internes Kontrollsystem (IKS)

Ziel der von der BBl Immobilien AG eingerichteten Methoden und Mafinahmen ist es, die betriebliche
Effizienz zu erhohen und das Vermogen der Gesellschaft zu sichern. Die Einhaltung der internen und
externen Vorgaben sowie die Zuverldssigkeit des Rechnungs- und Berichtswesens sollen durch das instal-
lierte interne Kontrollsystem (IKS) gewahrleistet werden. Dabei ist es die spezielle Aufgabe des internen
Kontrollsystems als integralen Bestandteil des Risikomanagementsystems, durch den Aufbau entsprechen-
der Kontrollmechanismen hinreichende Sicherheit zu gewdhrleisten, dass trotz der identifizierten Risiken
ein regelungskonformer Abschluss erstellt wird. Das IKS ist zudem in das Risikokontrollsystem der Kon-

zernmutter VIB Vermogen AG integriert.

1.2. Risikomanagementsystem (RMS)

Die BBI Immobilien AG hat zur Fritherkennung etwaiger Gefdhrdungen ein addquates Risikomanagement-
system (RMS) aufgebaut. Dadurch wird gewdhrleistet, dass im Falle des Auftretens von Risiken der Vor-
stand friithzeitig informiert wird und entsprechende Gegenmafinahmen unmittelbar ergriffen werden

konnen.

Das Ziel des Risikomanagementsystems der BBl Immobilien AG im Hinblick auf die Rechnungslegungspro-
zesse ist die Identifizierung und Bewertung von Risiken, die der Regelkonformitit des Jahresabschlusses

entgegenstehen konnten.

Ein wesentlicher Bestandteil dieser Kontrollstrukturen ist die Verwendung geeigneter IT-Finanzsysteme
mit automatisierten Zugriffskontrollen und Plausibilitatspriifungen. Die Datensicherheit ist zu jedem Zeit-
punkt gewdhrleistet. Bei komplexen Sachverhalten und Fragestellungen den Rechnungslegungsprozess
betreffend werden externe Sachverstindige mit einbezogen, um den gesetzlichen Vorschriften und frei-
willigen Verpflichtungen in jedem Punkt entsprechen zu kdnnen. Durch das Risikomanagementsystem
erfasste und bewertete Risiken werden in den Jahresabschliissen beriicksichtigt, soweit dies nach beste-
henden Bilanzierungsregeln erforderlich ist.

Die Effektivitdt der internen Kontrollen im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess wird regelméfiig,
vorwiegend im Rahmen des Abschlusserstellungsprozesses, beurteilt. Identifizierte Optimierungspotenzi-

ale werden unter Beriicksichtigung des Angemessenheitsprinzips umgesetzt.

Die BBI Immobilien AG setzt Finanzderivate - insbesondere Zinsswaps - ein, um Zinsdanderungsrisiken

aus variabel verzinslichen Darlehen zu minimieren. Die Derivate werden dabei in der Regel im Rahmen
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eines Micro-Hedge direkt einem entsprechenden Grundgeschéaft zugeordnet. Um eine hohe Effektivitat der
Sicherungsbeziehung zu gewdhrleisten, werden dabei die Konditionen, Laufzeiten und Nominalbetrige
gleichlaufend gewahlt. Die Wertentwicklung der Derivate wird dabei laufend gepriift um entsprechende

unkalkulierbare Fehlentwicklungen einddmmen zu konnen.

2. RISIKEN DES UNTERNEHMENS

Der ausreichende Zufluss von Finanzierungsmitteln an die Gesellschaft ist die Voraussetzung fiir den
Ausbau des Immobilienvermdgens mittels Ubernahme vertraglich gesicherter Objekte. Im Falle eines ein-
geschriankten Zugangs zu Fremd- bzw. Eigenkapital zum geplanten Zeitpunkt der Mittelaufnahme konnte
die Finanzierung der projektierten Objekte gefahrdet sein, wodurch Auswirkungen auf die Ertrags- und
Vermogenslage der Gesellschaft entstehen konnten. Obwohl sich das makrodkonomische Umfeld fiir
(Projekt-)Finanzierungen im Verlauf des abgelaufenen Geschéftsjahrs deutlich verbessert hat, verbleibt
doch ein Restrisiko im Hinblick auf einen unzureichenden Mittelzufluss sowohl im Bereich des Fremd- wie

auch des Eigenkapitals.

Ein weiteres Risiko besteht in der potenziellen Anhebung des allgemeinen Zinsniveaus. Grund hierfiir
kénnten sowohl eine Erhdhung der Leitzinsen durch die Zentralbanken als auch gestiegene Margen der
Banken sein. Durch eine derartige Anderung des Zinsniveaus kénnten die Refinanzierungskosten und
die Ertragslage des Unternehmens negativ beeinflusst werden. Um Immobilienfinanzierungen langfristig
sicherzustellen, fixiert die Gesellschaft frithzeitig Darlehenskonditionen fiir anstehende Investitionen iiber
einen Zeitraum von zehn Jahren oder linger und minimiert somit das Risiko steigender Refinanzierungs-
kosten. Teilweise sind die Finanzierungen zudem durch Zinsswaps gegen Anderungen des Zinsniveaus

abgesichert, so dass die Konditionen fiir Bankdarlehen optimiert werden.

Dariiber hinaus hat die Gesellschaft Anfang 2006 ein Wahrungs-Swap-Geschaft auf Schweizer Franken
abgeschlossen, der aufgrund der derzeitigen, historisch niedrigen Kursentwicklungen ab dem Geschifts-
jahr 2010 zu Zuzahlungen fiithrt, die ergebnis- und liquiditatswirksam sind. Fiir das Geschéft wurde im
Jahresabschluss 2010 eine liquiditdtsunwirksame Riickstellung in Hohe von 2,6 Mio. EUR gebildet. Die
Gesellschaft geht von einem wieder steigenden Schweizer-Franken-Kurs aus, so dass das Geschéft bei ent-

sprechendem Kursniveau wieder zu Uberschiissen fiihren sollte.

Durch die Vermietung eines Grof3teils der im Portfolio befindlichen Fachmarkte an einen wesentlichen
Mieter (ca. 47 % der annualisierten Mieterlose) besteht ein Klumpenrisiko fiir die BBI Immobilien AG. Der
relative Anteil dieses Mieters hat sich jedoch in den vergangenen Jahren durch den sukzessiven Ausbau
des Immobilienbestands um weitere Fach- bzw. SB-Markte verringert. Aufgrund der langfristigen Mietver-

trdge mit dem bonitdtsstarken Ankermieter ist zudem eine kurzfristige Kiindigung ausgeschlossen.
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Durch den Wegfall oder die Bonitdtsverschlechterung von Hauptmietern bestehen grundsatzlich Ausfall-
und Liquiditatsrisiken. Eine sorgfaltige Due Diligence bereits im Vorfeld der Mietvertragsunterzeichnung
sorgt fiir eine Minimierung dieses Risikos. Beim Kauf von Immobilien legt die BBI Immobilien AG zudem
groflen Wert auf die Drittverwendungsmoglichkeit der betreffenden Objekte, um gegebenenfalls eine
zeitnahe Anschlussvermietung zu gewdhrleisten. Durch langfristige Mietvertrage wird die Wahrschein-
lichkeit einer plotzlichen Kiindigung durch den Mieter und das damit verbundene Liquiditétsrisiko fiir die
BBI Immobilien AG reduziert. Derzeit handelt es sich bei ca. 50 % der Mietvertrdge um sogenannte Triple-
Net-Mietvertrige, welche der Gesellschaft langfristige Mieteinnahmen sichern. Ferner werden die im Falle
einer Verschlechterung der allgemeinen konjunkturellen Lage moglicherweise entstehenden Ausfall- und

Liquiditatsrisiken durch die im Wesentlichen hohe Qualitit der Mieter abgemildert.

Zur Minimierung des Kostenrisikos bei selbst durchgefithrten Neubauvorhaben strebt die
BBl Immobilien AG den Abschluss von Generalunternehmervertragen wahrend der Bauphase an. Bei der
Ubernahme von Immobilien, die durch Projektentwickler erstellt werden, existieren keine Kostenrisiken
fiir die Gesellschaft, da sich die Kaufpreise der Objekte aus der Jahresnettokaltmiete fiir das vollstandig

vermietete Objekt und einem festen Kaufpreisfaktor ergeben.

Zudem werden Kaufvertrage fiir Projektentwicklungen nur mit langjahrig am Markt titigen und etab-
lierten Unternehmen abgeschlossen, die einen hohen Standard hinsichtlich der Bauqualitdt gewahrleisten
konnen. Die Einhaltung und Erfiillung von klar definierten Aufgaben sind dabei entscheidend fiir die Kauf-

preisfilligkeit und Ubergabe der Objekte an die BBI Immobilien AG.

Ein mogliches Risiko fiir Immobiliengesellschaften im Allgemeinen stellen Beschiddigungen oder Zersto-
rungen von Objekten dar. Daher wurde der gesamte Immobilienbestand der Gesellschaft vorbeugend
gegen Unfille, Sachbeschddigungen oder Ahnliches versichert, um Minderungen des Unternehmenswertes

zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund der regionalen Konzentration des historischen Bestands in der Region Ingolstadt
besteht ein Klumpenrisiko, so dass sich im Fall negativer lokaler Entwicklungen Auswirkungen auf das
Immobilienportfolio der BBl Immobilien AG ergeben konnten. Dieses Risiko wird jedoch durch die lang-

jahrige Branchenerfahrung sowie die drtliche Marktkenntnis des Managements reduziert.
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3. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Der Markt fiir Gewerbeimmobilien und ein signifikant verbessertes gesamtwirtschaftliches Umfeld eroff-
net der BBl Immobilien AG Wachstumspotenziale. Die konjunkturelle Erholung und die damit verbundene
hohere Nachfrage nach Mietflichen kdnnten in der Zukunft mit steigenden Miet- und Transaktionsvolu-
men einhergehen. Zudem koénnte der deutsche Investmentstandort von seiner vergleichsweise stabilen
Wertentwicklung profitieren. Da die Zentralbanken weltweit im abgelaufenen Geschéftsjahr eine stark
expansive Geldpolitik betrieben haben, werden ansteigende Inflationsraten wieder wahrscheinlicher. Dies
konnte zu einer verstarkten Nachfrage nach Sachanlagen wie Immobilien fithren, wodurch positive Effek-
te auf die Wertentwicklung von Gewerbeimmobilien erwarten werden konnen. Mittel- bis langfristig sind
damit Wertsteigerungspotenziale fiir das aktuelle Immobilienportfolio vorhanden, die sich in Form von

stillen Reserven ergeben wiirden.

4. AUSBLICK

Bereits im Geschiiftsjahr 2009 hat die BBI Immobilien AG durch die Ubernahme von drei neuen Objekten
das Portfolio gezielt erweitert. Die drei Fachmarktzentren an den Standorten Simbach (Bauabschnitt I1),
Oberammergau und Freystadt (Oberpfalz) sind voll vermietet und generieren eine annualisierte Jahres-
miete von 1,2 Mio. EUR. In Bezug auf die Investitionssumme von rund 18 Mio. EUR entspricht dies einer
jahrlichen Mietrendite von 6,7 %, wobei die zusétzlichen Ertrage erstmals im abgelaufenen Geschaftsjahr
vollstindig zum Tragen kamen. Durch die erfolgte Reduzierung des Anteils an der BHB Brauholding AG
liegt der kiinftige Fokus nun rein auf der Bestandshaltung und Verwaltung von Gewerbeimmobilien im

konsumentennahen Bereich.

Zudem sollen weitere Effizienzpotenziale in einer zunehmend vertieften Zusammenarbeit mit der Mutter-
gesellschaft VIB Vermdgen AG genutzt werden. Der Schwerpunkt der Geschéftstatigkeit konzentriert sich

2011 vor allem auf die Verwaltung der Objekte und auf die Konsolidierung der bisher erzielten Erfolge.

Mit ihrer hohen Ertragskraft (vor auerordentlichen Effekten), der gesunden Eigenkapitalausstattung und
einer langfristig orientierten und stabilen Mehrheitsaktiondrin VIB Vermdgen AG ist der Vorstand der
BBI Immobilien AG sehr zuversichtlich, die weitere Unternehmensentwicklung auch in den kommenden
Jahren positiv und erfolgreich gestalten zu kdnnen. Daher geht der Vorstand fiir die Jahre 2011 und 2012
von Umsatzerlésen und einem Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstétigkeit auf dem Niveau des Jahres

2010 aus.
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5. SONSTIGE ANGABEN NACH { 289 ABS. 4 HGB

Das Grundkapital der BBl Immobilien AG betragt 5,2 Mio. EUR und ist in 5.200.000 nennwertlose, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien eingeteilt. Die Aktien der Gesellschaft werden im Regulierten Markt an der
Borse Miinchen unter der International Securities Identification Number (ISIN) DE0005280002 gehandelt.

Am 31. Juli 2007 hatte die Hauptversammlung die Schaffung eines genehmigten Kapitals beschlossen. Dem-
nach 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 erhdhen. Dabei ist den Aktiondren ein Bezugsrecht einzu-
rdumen, welches in bestimmten Fillen ausgeschlossen werden darf. Uber den Inhalt der Aktienrechte und

die Bedingungen der Aktienausgabe entscheidet der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats.

Dieser Beschluss wurde bisher nicht umgesetzt.

Die Hauptversammlung hat am 30. Juni 2009 die Gesellschaft ermachtigt, 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 EUR zu erwerben. Der Erwerb darf {iber die Borse erfolgen. Erworbene Aktien
diirfen nicht zum Zweck des Handelns mit eigenen Aktien genutzt werden. Von dieser Erméachtigung ist

bis zum Ablauf des 29. Dezember 2010 kein Gebrauch gemacht worden. Der Beschluss ist damit verfallen.

Beschrinkungen, welche Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, liegen nicht vor. Die

VIB Vermodgen AG hat einen Stimmrechtsanteil von 91,21% an der Gesellschaft.

Die Mitglieder des Vorstands werden gem. {{ 84,85 AktG durch den Aufsichtsrat bzw. durch das Gericht
bestellt bzw. durch den Aufsichtsrat abberufen. Die Bestellung erfolgt auf hochstens fiinf Jahre. Eine
wiederholte Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fiir hochstens fiinf Jahre, ist zuldssig.
Die Bestellung zum Vorstandsmitglied kann der Aufsichtsrat aus wichtigem Grund gem. § 84 Abs. 3 AktG

widerrufen.

Gemaf! Satzung sind die Zusammensetzung des Vorstands und eine entsprechende Beschlussfassung wie

folgt definiert:

1. Der Vorstand besteht aus einer oder mehreren Personen. Die konkrete Anzahl der Vorstandsmitglie-
der bestimmt der Aufsichtsrat durch entsprechende Bestellung oder Widerruf der Bestellung von
Vorstandsmitgliedern. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzenden des Vorstands sowie einen stellver-

tretenden Vorsitzenden des Vorstands bestellen.
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2. Die Mitglieder des Vorstands haben die Geschéfte nach Mafigabe der Gesetze, der Satzung sowie der

Geschiftsordnung zu fithren.

3. Die Beschliisse des Vorstands werden mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst.
Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorstandsvorsitzenden, im Falle seiner Verhinderung die

des stellvertretenden Vorstandsvorsitzenden den Ausschlag, sofern 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
Beschriankungen des § 181 BGB zu befreien. Stellvertretende Vorstandsmitglieder stehen hinsichtlich

der Vertretungsmacht den ordentlichen Vorstandsmitgliedern gleich.

Zum Abschlussstichtag bestehen keine wesentlichen Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedin-

gung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen.

Zudem existieren fiir den Fall eines Ubernahmeangebots keine Entschidigungsvereinbarungen mit den

Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern.

Die aktuell giiltige Fassung der Satzung enthilt keine Bestimmungen iiber die Anderung der Satzung.
Damit gelten fiir eine Satzungsanderung ausschliefSlich die gesetzlichen Vorschriften der {§ 179-181 AktG.

14. Marz 201

- Der Vorstand -
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