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An die Aktionare

I. Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der BBI Immobilien AG umfasste zum 30.06.2019 unverandert 36 Objekte mit einer ver-
mietbaren Gesamtflache von 158.173 m2. Der Anfang des Jahres erworbene Dehner-Gartenfachmarkt in Géppin-
gen wird derzeit modernisiert und bis zur voraussichtlichen Fertigstellung im I. Quartal 2020 nicht als Bestandsob-
jekt erfasst. Die Jahresnettomiete des gesamten BBI-Immobilienportfolios lag zum Stichtag bei 13.713 TEUR
(30.06.2018: 13.711 TEUR).

Am 15. Mai 2017 wurde das Einzelhandels-Objekt der BBI in Goch bei einem Brand zerstort. Fir dieses Objekt
besteht umfassender Versicherungsschutz mit ausreichend hohen Deckungssummen. In Abstimmung mit dem
Mieter erfolgte der Wiederaufbau der Immobilie. Im Zuge dessen wurde auch ein neuer Mietvertrag mit einer
Laufzeit von 10 Jahren vereinbart. Der Neubau wurde im Juli 2019 fertiggestellt und an den Mieter Uibergeben.
Bis zum Beginn der Mietzahlungen erhélt die BBI Mietausgleichszahlungen von der Versicherung, so dass sich
bisher keine Ertragsausfélle fiir die Gesellschaft ergaben.

Zum 30. Juni 2019 waren nahezu alle Immobilien der BBI voll vermietet, die Leerstandsquote lag bei 0,3 %
(30.06.2018: 0,0 %). Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage lag bei 8 Jahren und 7 Monaten
(30.06.2018: 6 Jahre und 5 Monate) und gewahrleistet somit eine hohe Planbarkeit der Mieterlése. Dabei hatten
zum Stichtag 33,3 % der Mietvertrage eine Restlaufzeit von bis zu 5 Jahren (30.6.2018: 35,1 %). 13,4 % der
Mietvertréage hatten eine Restlaufzeit von 5 bis 10 Jahren (30.06.2018: 64,9 %) und 53,3 % haben eine Laufzeit
von gréfRer als 10 Jahren (30.06.2018: 0 %). Die positive Veranderung bei der gesamten, durchschnittlichen Rest-
laufzeit resultiert im Wesentlichen aus der im letzten Jahr vereinbarten, vorzeitigen Mietvertragsverlangerung der
15 Dehner-Gartenfachmarkte bis zum Jahr 2032.

Die Fokussierung der BBI auf Einzelhandelsimmobilien spiegelt sich auch in der Struktur der Mietflachen und der
Mieterldse wider: Die Einzelhandelsimmobilien umfassen zum Stichtag 85 % (30.06.2018: 85 %) der Gesamt-
mietflache des Portfolios und erwirtschaften 93 % (30.06.2018: 93 %) der Mieterlése. In diesen Zahlen ist das
Objekt in Goch noch mit den bisherigen Flachen und Mieterldsen enthalten, das die Fertigstellung des Neuen
Objekts und die Ubergabe an den Mieter erst im Juli 2019 erfolgte. Bei den Mietern der 26 Fachmarktzentren und
SB-Markte handelt es sich um etablierte Unternehmen mit guter Bonitét wie Aldi, dm drogerie, Edeka, Dehner,
REWE, Takko oder Deichmann.

Il. Hauptversammlung 2019

Auf der ordentlichen Hauptversammlung fiir das Geschéftsjahr 2018 am 3. Juli 2019 in Ingolstadt gab die BBI
Birgerliches Brauhaus Immobilien AG Einblick in die Geschéaftsentwicklung des vergangenen Geschaftsjahres
und erlauterte ihren Aktionaren Strategie und Geschaftsmodell. Anwesend waren 96,72 % des stimmberechtigten
Grundkapitals. Wie in der Vergangenheit war die Zustimmung der Aktionére zu den Punkten der Tagesordnung
hoch. Die Hauptversammlung stimmte der Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat sowie dem Vorschlag des

Aufsichtsrats fur den Abschlussprifer fur das Geschéftsjahr 2019 mit jeweils 100,00 % zu.




Zwischenlagebericht

I. Grundlagen des Unternehmens

Geschéftstatigkeit

Die BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG (kurz: BBI Immobilien AG oder BBI) ist ein Bestandshalter von

Gewerbeimmobilien. Kern der Geschéftstéatigkeit sind der Erwerb, die Vermietung sowie die Verwaltung von Ein-
zelhandelsobjekten — darunter vor allem Fachmarktzentren und SB-Markte im wachstumsstarken stiddeutschen
Raum. Zudem existieren ein Bestand an Gastronomieobjekten mit Biro- und Wohneinheiten sowie ein Brauerei-

gelande. Das Brauereigelédnde ist langfristig an die Herrnbrau GmbH verpachtet.

Unternehmensziele und -strategie

Die BBI verfolgt das Ziel, den Unternehmenswert durch eine optimale Bewirtschaftung des Immobilienportfolios,
eine nachhaltige Finanzierungspolitik sowie die fortlaufende Verbesserung der Kostenstruktur dauerhaft zu stei-
gern. Der Immobilienbestand der BBI Immobilien AG konzentriert sich vorwiegend auf die wirtschaftlich starken
Bundeslander Bayern und Baden-Wirttemberg. Der Fokus liegt auf Stadten mit 50.000 bis 200.000 Einwohnern,
die sich als eigensténdige Ballungszentren mit Giberdurchschnittlichem Wirtschaftswachstum und starker Kauf-
kraftentwicklung auszeichnen.

Bei den Mietern handelt es sich um Einzel- und Fachhandelsketten mit guter Bonitat und bekannten Namen. Die
BBI pflegt enge und langjahrige Beziehungen zu ihren Mietern und vereinbart grof3tenteils Mietvertragslaufzeiten
von mehr als finf Jahren. Dadurch generiert die Gesellschaft langfristig planbare Ertrage und sichert ausreichen-

de Liquiditat fur operative Malinahmen und strategische Entscheidungen.

Steuerungssystem

Der Vorstand der BBI steuert die Gesellschaft mit Hilfe finanzieller und nichtfinanzieller Kennzahlen, deren Ent-
wicklung den Unternehmenswert beeinflussen. Diese werden laufend beobachtet und sind Teil der Berichterstat-
tung an den Aufsichtsrat. Das Steuerungssystem gewahrleistet, dass Planabweichungen frihzeitig erkannt und
Gegenmalinahmen ergriffen werden kdénnen. Die finanziellen und nicht finanziellen Kennzahlen sind im Ge-
schaftsbericht 2018 detailliert dargestelit.

Uber die Ergebnisse samtlicher Analysen wird der Aufsichtsrat regelméaRig informiert, sodass bei Bedarf umge-

hend adaquate MalRnahmen ergriffen werden kénnen.

Mitarbeiter

Neben dem Alleinvorstand Rainer Hettmer sind derzeit keine weiteren Mitarbeiter bei der BBl Immobilien AG an-
gestellt, da das Immobilienportfolio der Gesellschaft seit 2011 durch die Mitarbeiter des VIB-Konzerns verwaltet
wird. Ebenso werden die Bereiche Finanzbuchhaltung und Investor Relations durch Mitarbeiter des VIB-Konzerns
abgedeckt.




[l. Wirtschaftsbericht

Geschaftsverlauf

Die Geschaftsentwicklung der BBI im ersten Halbjahr 2019 verlief im Rahmen der Erwartungen der Geschaftslei-
tung. Anfang des Jahres hat die Gesellschaft einen weiteren Dehner-Gartenfachmarkt in Géppingen in Baden-
Wirttemberg erworben. Die Immobilie wird derzeit modernisiert und voraussichtlich ab dem 1. Quartal 2020 zu

den Umsatzerlésen der Gesellschaft beitragen.

Erlauterung der Ertrags-, Vermdgens und Finanzlage nach HGB
Ertragslage

Aufgrund von Mietindexierungen und héheren Nebenkostenvorauszahlungen sind die Umsatzerldse um 0,9 % auf
7.362 TEUR gestiegen (01-06/2018: 7.297 TEUR). Die sonstigen betrieblichen Ertrage lagen bei 8 TEUR (01-
06/2018: 12 TEUR). Die Objektaufwendungen, die in der Gewinn- und Verlustrechnung als Materialaufwand aus-
gewiesen werden, sind gegenuber dem Vorjahreszeitraum um 8 TEUR auf 823 TEUR zuriickgegangen (01-
06/2018: 831 TEUR). Der Personalaufwand lag bei 10 TEUR (01-06/2018: 10 TEUR). Da zum Ende des Jahres
2018 einige Wirtschaftsgter vollstandig abgeschrieben waren, reduzierten sich die Abschreibungen im Berichts-
zeitraum um 308 TEUR auf 1.920 TUER (01-06/2018: 2.228 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um 8 TEUR auf 66 TEUR
zugenommen (01-06/2018: 58 TEUR). Die Zinsaufwendungen zeigen sich kaum veréndert und lagen im Be-
richtszeitraum bei 1.504 TEUR (01-06/2018: 1.473 TEUR).

Das Ergebnis nach Steuern lag im abgelaufenen Berichtszeitraum bei 3.032 TEUR (01-06/2018: 2.693 TEUR).
Das um Sondereinflisse bereinigte Ergebnis nach Steuern betrug 3.032 TEUR und lag damit 339 TEUR uber
dem Vergleichswert des Vorjahres von 2.693 TEUR. Sowohl im aktuellen Berichtszeitraum als auch im Berichts-

zeitraum des Vorjahres sind keine Sondereinfliisse aufgetreten.

Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrags ist das Periodenergebnis vollstandig an die Muttergesell-
schaft VIB Vermdgen AG abzufiihren.

Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der BBI lag zum Stichtag 30. Juni bei 157.259 TEUR (31.12.2018: 159.964 TEUR). Auf der
Aktivseite stieg die Position Sachanlagen, im Wesentlichen bedingt durch eine Erhdhung der Position Anlagen im
Bau (Kauf des Objekts in Goppingen sowie Wiederaufbau des Objekts in Goch), um 8.135 TEUR auf 149.008
TEUR (31.12.2018: 140.873 TEUR).

Die Finanzanlagen lagen gegentiber dem 31.12.2018 unverandert bei 2.258 TEUR. In dieser Position wird der

Beteiligungswert an der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG ausgewiesen.

Die Position sonstige Vermégensgegenstande ist um 1.912 TEUR auf 733 TEUR zurtickgegangen (31.12.2018:
2.645 TEUR). Ursache hierfir ist ein im Zeitablauf gesunkener Erstattungsanspruch gegeniiber der Gebaudever-
sicherung des bei einem Brandschaden zerstérten Objekts in Goch, da der Wiederaufbau des Fachmarkts inzwi-

schen abgeschlossen ist und die Versicherung erhebliche Teile der Erstattungsanspriiche bereits ausbezahlt hat.




Die Guthaben bei Kreditinstituten reduzierten sich vor allem aufgrund der Auszahlungen im Rahmen der Ergeb-
nisabfiihrung 2018 sowie der Objektakquisition in Goppingen auf 5.074 TEUR (31.12.2018: 13.996 TEUR).

Durch die niedrigere Bilanzsumme bei unverandertem Eigenkapital ist die Eigenkapitalquote leicht auf 31,9 %
gestiegen (31.12.2018: 31,4 %). Bei den Riickstellungen kam es zu einer Abnahme um 84 TEUR auf 742 TEUR
(31.12.2018: 826 TEUR). Die Riickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen reduzierten sich ge-
ringfugig auf 708 TEUR (31.12.2018: 720 TEUR). Die sonstigen Rickstellungen gingen im Wesentlichen auf-
grund des Verbrauchs der zum Jahresende 2018 fiur Instandhaltungsaufwendungen gebildeten Rickstellungsbe-
trdge um 73 TEUR auf 33 TEUR zuriick (31.12.2018: 106 TEUR).

Die Verbindlichkeiten verringerten sich im Vergleich zum 31. Dezember 2018 um 2.605 TEUR auf 106.277 TEUR
(31.12.2018: 108.882 TEUR). Die planméRigen Tilgungen der Bankdarlehen fiihrten zu einem Riickgang der
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten um 2.011 TEUR auf 100.574 TEUR (31.12.2018: 102.585 TEUR).
Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen betrugen 5.532 TEUR (31.12.2018: 5.998 TEUR)
und beinhalten das an die Muttergesellschaft abzufihrende Halbjahresergebnis sowie ein im ersten Halbjahr
2019 neu ausgereichtes Darlehen der VIB Vermdgen AG in Hohe von 2.500 TEUR.

Im Berichtszeitraum steht insgesamt ein negativer Cash Flow von -8.922 TEUR zu buche. Einem positiven Cash
Flow aus laufender Geschéftstatigkeit von 8.146 TEUR steht dabei ein negativer Cash Flow aus Investitionstatig-
keit von -10.055 TEUR sowie ein negativer Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit von -7.013 TEUR (inkl. der
Ergebnisabfiihrung fir 2018 an die VIB Vermdgen AG) gegenuber.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens

Der Vorstand der BBI Immobilien AG ist mit der Entwicklung der Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage im ersten
Halbjahr 2019 sehr zufrieden. Sowohl die Entwicklung der Umsatzerlése als auch des Ergebnisses nach Steuern
verlief planmafig. Die Gesellschaft verfiigt Uber ausreichend liquide Mittel und ist solide mit Eigenkapital ausge-

stattet. Die BBI ist zuversichtlich, dass auch der Verlauf der zweiten Jahreshélfte 2019 im Rahmen der Erwartun-

gen verlaufen wird.

[1l. Risiken und Chancen

Im Geschéftsbericht fur das Geschéftsjahr 2018 sind die Grundprinzipien des Risikomanagements sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken, welche Auswirkungen auf die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage der BBI

Immobilien AG haben kénnten, detailliert dargestellt.

In den ersten sechs Monaten des laufenden Geschéftsjahres wurden dariiber hinaus keine weiteren bedeutenden
Risiken und Chancen identifiziert, die Uber die im Geschaftsbericht 2018 beschriebenen Chancen und Risiken,
hinausgehen. Gegenwartig bestehen aus Sicht der Unternehmensleitung keine Risiken, die fur den Fortbestand

des Unternehmens eine Gefahr darstellen kénnten.




IV. Prognosebericht

Wichtiger Bestandteil der Geschéftsstrategie der BBI bleibt auch kiinftig der enge Kontakt zu den Mietern, die
Verwaltung der im Bestand gehaltenen Immobilien durch Mitarbeiter des VIB-Konzerns, sowie ein effizientes
Kostenmanagement tUber alle Aufwandspositionen hinweg. Die Gesellschaft wird auch zukiinftig Méglichkeiten

prufen, ihr Immobilienportfolio durch gezielte Objektakquisitionen oder —verk&ufe zu optimieren.

Fur das Gesamtjahr 2019 rechnet der Vorstand der BBI Immobilien AG weiterhin mit einer Leerstandsquote im
niedrigen einstelligen Prozentbereich, mit Umsatzerldsen in der Bandbreite zwischen 14.700 und 15.000 TEUR
(2018: 14.634 TEUR) sowie einem Ergebnis nach Steuern ohne Sondereinflisse zwischen 5.900 und 6.100
TEUR (2018: 5.415 TEUR). Bei der Verzinsung der Darlehensverbindlichkeiten rechnet die Gesellschaft zum
31.12.2019 mit einem Durchschnittszinssatz in der Bandbreite von 2,6 bis 2,8 % (31.12.2018: 2,9 %).

Diese Prognose koénnte durch eine gravierende Veranderung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

und des allgemeinen Zinsniveaus beeinflusst werden.

Ingolstadt, 6. August 2019

B

Rainer Hettmer

— Vorstand —




Zwischenabschluss nach HGB

. Bilanz zum 30. Juni 2019

AKTIVA
EUR 30.06.2019 31.12.2018
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten 1,00 1,00

Il.  Sachanlagen

1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten einschlief3-
lich der Bauten auf fremden Grundstiicken

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Ill.  Finanzanlagen

1. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Sonstige Vermdgensgegenstande

1. Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

145.525.202,60
104,68

3.483.103,08

149.008.410,36

2.257.525,45

2.257.525,45

85.700,04

733.050,07

818.750,11

5.074.232,66

100.326,00

157.259.245,58

139.377.679,39
310,00

1.495.306,26

140.873.295,65

2.257.525,45

2.257.525,45

116.251,51

2.645.077,17

2.761.328,68

13.995.797,05

76.383,00

159.964.330,83




PASSIVA

EUR 30.06.2019 31.12.2018
A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 5.200.000,00 5.200.000,00
Il.  Kapitalriicklage 42.770.000,00 42.770.000,00
Ill.  Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 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. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 708.317,00 720.317,00
2.  Steuerriickstellungen 3,18 3,18
3. Sonstige Riickstellungen 33.299,00 106.102,00
741.619,18 826.422,18

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

4. Sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

100.574.248,58
63.407,21
5.531.538,53
107.769,54
106.276.963,86

7.215,63

157.259.245,58

102.585.458,46
241.158,55
5.998.167,34
56.915,29
108.881.699,64

22.762,10

159.964.330,83
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 30.06.2019

EUR 01.01. — 30.06.2019 01.01. — 30.06.2018
1. Umsatzerlose 7.361.571,90 7.297.356,95
2. Sonstige betriebliche Ertrage 8.280,09 11.652,54
3. Materialaufwand

Aufwendungen fiir bezogene Leistungen SO -831.358,11
4. Personalaufwand

a) s_pmale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und -10.455,78 -10.455,78

fur Unterstiitzung

5.  Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des ) )

Anlagevermdgens und Sachanlagen Ll ey 2.228.333,48
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen -65.867,33 -57.968,31
7. Ertrage aus Beteiligungen 0 0
8. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 9,35 517
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -1.503.623,14 -1.472.534,36
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -15.483,51 -15.482,12
11. Ergebnis nach Steuern 3.031.538,53 2.692.882,50
12. Aufgrund eines Ergebnisabfiihrungsvertrags abgefiihrte Gewinne -3.031.538,53 -2.692.882,50
13. Jahresuberschuss 0,00 0,00
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lll. Anhang

Die BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG (BBl AG) hat ihren Sitz in Ingolstadt und wird beim Amtsgericht
Ingolstadt unter der Nr. HRB 44 gefiihrt.

1. Allgemeines

Die BBI AG erstellt den Zwischenabschluss nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches
(HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilIRUG) sowie den Vorschriften des Aktiengeset-

Zes.

Die BBI AG ist entsprechend § 264 d HGB aufgrund der Borsennotierung eine kapitalmarktorientierte Gesell-
schaft und gilt gemaf § 267 Abs. 3 Satz 2 HGB als grof3e Kapitalgesellschaft.

Dieser Halbjahresfinanzbericht wurde gemafR den Vorgaben des § 37w WpHG erstellt, jedoch nicht gemé&n § 317

HGB gepruft. Ferner ist keine priferische Durchsicht durch den Abschlussprifer erfolgt.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgte nach den allgemeinen Vorschriften der §8 252 bis 256 a HGB sowie den auf Kapitalge-
sellschaften anwendbaren Bestimmungen des HGB. Bei der Aufstellung des Halbjahresabschlusses und der
Ermittlung der Vergleichszahlen fiir das Vorjahr wurden grundsétzlich dieselben Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden wie im Jahresabschluss 2018 angewandt. Eine detaillierte Beschreibung dieser Methoden ist im An-

hang des Jahresabschlusses des Geschéaftsberichts 2018 verdffentlicht.
In der Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Die Bewertung und Abzinsung von Pensionsriickstellungen erfolgt unter Beriicksichtigung eines durchschnittli-

chen Rechnungszinses der vergangenen 10 Jahre (§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB-E).
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3. Erlauterungen zur Bilanz

t das nachfolgende Anlagengitter.
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Die Erlauterungen zur Bilanz beziehen sich auf Veranderungen zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018.
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Finanzanlagen

Die Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

Beteiligungs- Eigenkapital Ergebnis

guote 30.06.2019 Geschaftsjahr

01-06/2019

Name und Sitz der Gesellschaft % TEUR TEUR
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG, 34,18 11.013 172

Ingolstadt

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind im Wesentlichen innerhalb eines Jahres fallig.
Unter den sonstigen Vermdgengegensténden ist ein Versicherungserstattungsanspruch aufgrund eines Gebau-

debrandschadens in Héhe von TEUR 708 ausgewiesen.

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital betragt EUR 5.200.000,00 und ist in 5.200.000 nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stuck-
aktien eingeteilt. Alle Aktien werden im regulierten Markt der Borse Miinchen unter der International Securities
Identification Number (ISIN) DE0005280002 gehandelt.

Erméachtigung zum Erwerb eigener Aktien

Derzeit liegt keine Ermé&chtigung der Hauptversammlung zum Erwerb eigener Aktien vor.

Bilanzgewinn und Ergebnisverwendung

Die VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau, und die BBl AG haben am 6. Mai 2008 einen Ergebnisabfiihrungsvertrag
abgeschlossen. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte zum 13. August 2008. Die BBI AG hat sich mit diesem
Vertrag verpflichtet, vorbehaltlich einer Bildung und Auflésung von Ricklagen, ihren gesamten ohne die Gewinn-

abfiihrung entstehenden Gewinn entsprechend den Vorschriften des § 301 AktG an die VIB Vermégen AG abzu-

fuhren. Die VIB Vermdgen AG ist gegeniiber der BBI AG entsprechend den Vorschriften des § 302 AktG in seiner
jeweils giltigen Fassung verpflichtet, jeden (ohne Berticksichtigung der Verlustibernahme) entstehenden Jahres-
fehlbetrag der BBl AG auszugleichen, soweit dieser nicht dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinn-

ricklagen Betrage entnommen werden, die wahrend der Vertragsdauer in sie eingestellt worden sind.

Die VIB Vermodgen AG hat sich verpflichtet, den aulRenstehenden Aktionéren der BBI AG wéahrend der Dauer
dieses Vertrags einen angemessenen Ausgleich in Geld (,Ausgleichszahlung®), als jahrlich wiederkehrende Leis-
tung, zu zahlen. Sie betragt 0,74 EUR je Stiickaktie an der BBI AG fur jedes volle Geschéftsjahr der BBI AG
(Brutto-Ausgleichsbetrag) abzuglich Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag auf den korperschaftsteuer-
pflichtigen Teil nach dem jeweils fir diese Steuern fiir das betreffende Geschéftsjahr geltenden Steuersatz (Net-

to-Ausgleichsbetrag).
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Der Uberschuss (TEUR 3.032) fiir die Berichtsperiode wird aufgrund des Ergebnisabfiihrungsvertrages in voller
Hoéhe an die VIB Vermdgen AG abgefuhrt und unter den Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

ausgewiesen.

Pensionsruckstellungen
Der Wert der Pensionsriickstellungen entspricht im Wesentlichen dem versicherungsmathematischen Gutachten
zum Bilanzstichtag des Vorjahres (TEUR 720) und wurde unterjéhrig, unter Zugrundelegung betrieblicher Erfah-

rungswerte, auf den zu erwartenden niedrigeren Wert i.H.v. TEUR 708 angepasst.
Sonstige Ruckstellungen
Die sonstigen Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Riickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten im

Rahmen von Grundstiicksinstandhaltungsmaf3nahmen.

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

Restlaufzeit
bis zu zwischen mehr als Summe davon Art der
1 Jahr lund5 5 Jahre gesichert Sicherheit
Art der Verbindlichkeiten Jahren Art der
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR Sicherheit
1. Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 4.043 17.232 79.299 100.574 100.574 siehe unten
(Vorjahr) (4.114) (16.115) (82.357) (102.586) (102.586)
2. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 63 0 0 63 0 -
(Vorjahr) (241) 0) 0) (241)
3. Verbindlichkeiten gegenliber
verbundenen Unternehmen 5.532 0 0 5.532 0 -
(Vorjahr) (5.998) 0) 0) (5.998)
4. Sonstige Verbindlichkeiten 108 0 0 108 0 -
(Vorjahr) (57) (0) (0) (57)
Summe 9.746 17.232 79.299 106.277 100.574
(Summe Vorjahr) (10.410) (16.115) (82.357) (108.882) (102.586)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind durch Grundschulden, Forderungsabtretungen (Miet- und
Pachtforderungen), einer selbstschuldnerischen Burgschaft der Konzernmutter, VIB Vermégen AG, sowie der

Abtretung von Zahlungen aus Zinsswaps gesichert.

Das Zinsrisiko aus variabel verzinsten Bankdarlehen wird teilweise durch mit externen Vertragspartnern abge-
schlossene Zinsswaps langfristig abgesichert. Bei den Zinsswaps handelt es sich um so genannte derivative

Finanzinstrumente, welche fiir sich gesehen jeweils eigene Marktwerte haben, die entsprechend der Mitteilung
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der bewertenden Kontrahenten Banken nach der Mark-to-Market-Methode ermittelt worden sind. Die Swaps sind,
soweit sie einen unmittelbaren Sicherungszusammenhang mit entsprechenden Grundgeschéaften aufweisen,
jeweils mit den Grundgeschéften nach § 254 HGB zu einer Bewertungseinheit (Mikro-Cash-Flow Hedge) zusam-
mengefasst worden. Diese Zinsswaps und die entsprechenden (zum Teil anteilig) designierten Darlehen weisen
einen Umfang von nominal 15,00 Mio. EUR auf. Die Zinsswaps hatten zum 30. Juni 2019 einen Marktwert von
TEUR -991 und eine Laufzeit bis maximal 30. September 2020. Die Zahlungsstrome aus den variabel verzinsli-
chen Darlehen kompensieren aufgrund der vereinbarten Parameter der Transaktionen die entsprechenden Cash
Flows aus den Zinssicherungsinstrumenten Uiber die gesamte Laufzeit der Instrumente. Die Messung der Effekti-

vitat erfolgt prospektiv durch den sog. Critical Term Match, retrospektiv anhand der sog. Dollar-Offset-Methode.

4. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt und gegliedert.

Die Umsatzerldse entfallen ausschlie3lich auf die Vermietung und Verpachtung des eigenen Grundbesitzes. Die
in der Berichtsperiode 2019 ausgewiesenen Umsatzerldse sind uneingeschréankt mit denen des Vorjahreszeit-

raums vergleichbar.

Unter den sonstigen betrieblichen Ertrédgen sind Uberwiegend Versicherungsentschadigungen ausgewiesen.

In der Position Materialaufwand ist ein Betrag in Héhe von TEUR 181 fiir bezahlte Grundsteuern ausgewiesen.
Dieser Betrag betrifft vollumfanglich eigenen Grundbesitz, der im Rahmen der Geschéftstatigkeit fremdvermietet

wird. Die Grundsteuer wird so weit als mdglich auf die Mieter umgelegt.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Wesentlichen Aufwendungen fur die Hauptversamm-
lung, fur Rechtsberatungskosten, Aufwendungen fur Investor Relations, fir Jahresabschluss- und Prufungskos-

ten, sowie fur Aufsichtsratsvergiitungen ausgewiesen.

Aufwendungen von auf3ergewdhnlicher GréRenordnung oder auRergewohnlicher Bedeutung sind in der Berichts-

periode nicht angefallen.

Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrags ist die BBl AG nur noch mit den an die auf3enstehenden
Aktionéare zu leistenden Ausgleichszahlungen ertragsteuerpflichtig. Der hieraus resultierende Steueraufwand lag
im Berichtszeitraum bei 15 TEUR (Vorjahr: TEUR 15). Steuerumlagen von der VIB Vermdgen AG wurden nicht
getatigt, so dass die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag nur noch den Kdrperschaftsteueraufwand be-
zuglich dieser Ausgleichszahlungen an die aul3enstehenden Aktionére beinhalten. Insoweit ist das Ergebnis der

Berichtsperiode beglinstigt.
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5. Sonstige Pflichtangaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die voraussichtlichen Zahlungsverpflichtungen aus Finanzderivaten zum 30. Juni 2019 entsprechen den Markt-
werten zum Stichtag. Wir verweisen diesbeziglich auf 3. Erlauterungen zur Bilanz ,Aufgliederung der Verbind-
lichkeiten geman § 285 Nr. 1 und 2 HGB*.

Zum Bilanzstichtag bestanden keine weiteren finanziellen Verpflichtungen im Rahmen des ublichen Geschéfts-

verkehrs aus Miet- u. Leasingvertragen.

Auferbilanzielle Geschéfte

Uber die bestehenden — unter 3. Erlauterungen zur Bilanz ,Aufgliederung der Verbindlichkeiten gemaR § 285 Nr.
1 und 2 HGB* gesondert dargestellten Bewertungseinheiten hinaus — existieren keine auRerbilanziellen Geschaf-
te im Sinne des § 285 Nr. 3 HGB.

Angabe nach § 285 Nr. 21 HGB

Geschéfte mit nahestehenden Personen zu nicht marktublichen Bedingungen wurden nicht getétigt.

Haftungsverhéaltnisse

In 2010 wurden die Anteile an der Unterstiitzungskasse des Birgerlichen Brauhauses Ingolstadt GmbH in die
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG ubertragen. Die BBI AG haftet aufgrund Subsidiarhaftung mittelbar fur die
Erbringung der Betriebsrenten. Zum Bilanzstichtag ist aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Verhaltnisse der BHB

Brauholding Bayern-Mitte AG nicht mit einer Inanspruchnahme zu rechnen.

Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands

In der Berichtsperiode gehdrten dem Aufsichtsrats folgende Mitglieder an:

Ludwig Schlosser,
Dipl.-Mathematiker, Geschéftsfihrer der BOSTON Capital GmbH, Neuburg/Donau (Vorsitzender)

Franz-Xaver Schmidbauer,
Dipl.-Ingenieur, Geschaftsfiihrer der FXS Vermdgensverwaltung GmbH, Ingolstadt (stv. Vorsitzender)

Rupert Hackl,
Geschéftsfuhrer der Rupert Hackl Immoconsult GmbH, Aystetten

Hinsichtlich sonstiger Mandate des Aufsichtsrates verweisen wir auf den Geschéftsbericht 2018.

Dem Vorstand gehorte in der Berichtsperiode an:

Rainer Hettmer, Bankkaufmann, Dipl. Bankbetriebswirt (ADG), Neuburg/Donau.
Er ist Mitarbeiter der VIB Vermdgen AG.

17




Gesamtbezlige des Aufsichtsrats und des Vorstands, Beziige fritherer Mitglieder des Vorstands und Pen-
sionsrickstellungen

Die anteiligen Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 17 und die der Hinterbliebe-
nen friherer Vorstandsmitglieder auf TEUR 34. Die fir die Hinterbliebenen friiherer Mitglieder des Vorstands
gebildeten Pensionsriickstellungen betragen TEUR 708 (Vorjahr: TEUR 720).

Der Vorstand erhalt seine Bezlige aus seinem Anstellungsverhaltnis mit der VIB Vermégen AG.

Arbeitnehmer
Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag keine Arbeitnehmer beschaftigt. Im Durchschnitt des Berichtszeitraums

ergibt sich eine Beschéftigtenzahl von 0 Arbeithehmer.

Angaben nach § 285 Nr. 17 HGB
Betreffend die Angaben zum Abschlusspriferhonorar verweisen wir auf den Konzernanhang des Geschéftsbe-

richtes 2018 der VIB Vermégen AG. Die BBI AG ist in den Konzernabschluss der VIB Vermdgen AG einbezogen.

Beteiligungen an unserer Gesellschaft

Die VIB Vermogen AG, Neuburg/Donau, Deutschland hat uns am 4. Marz 2008 gemaf § 21 Abs. 1 WpHG mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Burgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft, Ingolstadt, Deutsch-
land, ISIN: DE0005280002, WKN: 528000 am 3. Mé&rz 2008 die Schwelle von 75 % der Stimmrechte Uberschrit-
ten hat. Zum Bilanzstichtag betrug der Anteil 94,88 % (das entspricht 4.933.877 Stimmrechten).

Mutterunternehmen

Die VIB Vermogen AG, Tilly-Park 1, 86633 Neuburg/Donau (HRB 101699), ist aufgrund ihrer Mehrheitsbeteili-
gung Mutterunternehmen unserer Gesellschaft. Das Mutterunternehmen stellt einen Konzernabschluss auf, in
den die BBI AG einbezogen wird. Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger und auf der

Website der VIB Vermdgen AG (http://www.vib-ag.de) verdéffentlicht.

Die Verpflichtung zur Aufstellung eines eigenen Konzernabschlusses ist ab dem Jahr 2010 entfallen, da die BBI
AG nach dem Abschmelzen der Beteiligung an der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG kein Mutterunternehmen
im Sinne der 8§ 290 ff. HGB mehr ist.

Ergebnisabfihrungsvertrag mit der VIB Vermdgen AG

Mit Datum vom 6. Mai 2008 haben die VIB Vermdgen AG und die BBI AG einen Ergebnisabfiihrungsvertrag zwi-
schen der VIB Vermdgen AG als Organtragerin und der BBI AG als Organgesellschaft abgeschlossen. Die Zu-
stimmung der Hauptversammlung der BBI AG erfolgte am 18. Juni 2008. Die Eintragung im Handelsregister er-
folgte zum 13. August 2008. Die BBI AG hat sich durch diesen Ergebnisabfiihrungsvertrag verpflichtet, ihren
gesamten Gewinn an die VIB Vermdgen AG abzufiihren. Die VIB Vermdgen AG hat sich ihrerseits verpflichtet,
etwaige Verluste der BBI AG zu Uibernehmen. Die VIB Vermdgen AG gewéahrt den Minderheitsaktionéren der BBI
AG (,auBenstehende Aktionare®) unter Berticksichtigung der gesetzlichen Vorgaben eine angemessene Aus-
gleichzahlung. Diese betragt 0,74 EUR je Stuckaktie an der BBI AG fur jedes volle Geschéftsjahr der BBI AG

(Brutto-Ausgleichsbetrag) abzuglich Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag auf den kdrperschaftsteuer-
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http://www.vib-ag.de/

pflichtigen Teil nach dem jeweils fir diese Steuern fiir das betreffende Geschéftsjahr geltenden Steuersatz (Net-

to-Ausgleichsbetrag).

Nachtragsbericht
Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage haben, sind nach Ablauf

des Stichtages der Zwischenberichterstattung nicht eingetreten.

Deutscher Corporate Governance Kodex
Die nach § 161 des Aktiengesetzes vorgeschriebene Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex
wurde von Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben und der Offentlichkeit auf der Website der Gesellschaft

(www.bbi-immobilien-ag.de) dauerhaft zuganglich gemacht.

Ingolstadt, 6. August 2019

2.

Rainer Hettmer

— Vorstand —
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http://www.buerg-brauhaus-ingolstadt.de/

Versicherung des gesetzlichen Vertreters

.Nach bestem Wissen versichere ich, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fir die
Zwischenberichterstattung der Zwischenabschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschéftsverlauf ein-
schlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraus-

sichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.*

Ingolstadt, 6. August 2019

2.

Rainer Hettmer

— Vorstand —
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