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1. An die Aktionare

a. Konzernergebnisse und Kennzahlen im Uberblick (nach HGB)

2004 2003
Betriebliche Ertrage (netto) 5.433 TEUR 5.897 TEUR
Net Asset Value (Nettovermdgen)* 35.770 TEUR 33.318 TEUR
NAV pro Aktie 16,19 EUR 15,70 EUR
Nettoverschuldung 33.622 TEUR 32.199 TEUR
Verhaltnis Zinsergebnis-Nettokaltmieten 24,82% 26,35%
EBITDA 4.008 TEUR 4.052 TEUR
EBIT 2.459 TEUR 2.544 TEUR
Cash Flow 2.405 TEUR 2.517 TEUR
Cash Flow pro Aktie 1,09 EUR 1,18 EUR
Kurs-Cash Flow-Verhaltnis 10,19 9,32
Eigenkapitalquote 26,8% 28,5%

* Der Net Asset Value (NAV) errechnet sich aus dem Ertragswert des Immobilienportfolios zzgl. des
sonstigen Anlage- und Umlaufvermoégens abzuglich des in der Bilanz ausgewiesenen Fremdkapitals.




b. Brief an die Aktionéare

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

das Geschaftsjahr 2004 ist fur die VIB Vermodgen AG erneut sehr positiv verlaufen. Als Immobili-
en-Holding fur gewerbliche Immobilien im stiddeutschen Raum haben wir auch im vergangenen
Geschaftsjahr unser Portfolio um neue, renditestarke Immobilien erweitern kénnen. Durch un-
seren Investitionsfokus auf die zukunftstrachtigen und wachstumsstarken Regionen Ingolstadt,
Neuburg und Regensburg hat sich die VIB Vermdgen AG mit einem durchschnittlichen Investiti-
onsvolumen von 2-20 Mio. EUR als sehr erfolgreicher Nischenplayer positionieren kénnen.

Highlight war im abgelaufenen Geschéaftsjahr der Erwerb des ,,DonauCityCenters” in Ingolstadt.
Mit einer Investition von rund 11,0 Mio. EUR fur die erste Bauphase und bereits unterzeichne-
ten Mietvertragen, u.a. mit bonitatsstarken Supermarkten wie ALDI und Edeka wollen wir in
den kommenden Jahren die Unternehmensentwicklung der VIB Vermégen AG weiter starken.
Insgesamt belaufen sich unsere vermietbaren Flachen im Konzern zum Jahresende 2004 auf
91.400 m2. Unter Berucksichtigung der aktuellen BaumaBnahmen und Erwerbsvorgange kén-
nen wir im laufenden Geschaftsjahr die vermietbaren Flachen auf 137.131 m? ausweiten, wobei
zum aktuellen Zeitpunkt knapp 130.000 m? vermietet sind.

In Summe hat der VIB-Konzern im Geschaftsjahr 2004 einen Umsatz von 6,2 Mio. EUR, ein
EBITDA von 4,0 Mio. EUR sowie einen Cash Flow in H6he von 2,4 Mio. EUR erwirtschaften
kénnen, was eine stabile Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr erkennen lasst. Der Jahresu-
berschuss war mit ca. 1,0 Mio. EUR im Vergleich zum Vorjahr (1,5 Mio. EUR) niedriger, da im
Jahr 2003 Sonderertrage von rund 0,6 Mio. EUR aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen
enthalten waren. Aufgrund der positiven Entwicklung unserer Bestandsimmobilien sowie den
bereits im Jahr 2005 durchgefthrten Neuinvestitionen rechnen wir im laufenden Geschaftsjahr
wieder mit deutlich steigenden Ergebnissen.

Als weiteren Entwicklungsschritt streben wir im laufenden Geschéaftsjahr eine Bérsennotiz im
neuen Marksegment M:access der Borse MUnchen an. In Verbindung mit einer Kapitalerh6-
hung wollen wir einerseits die Handelbarkeit fur unsere Aktionare verbessern und andererseits
das frische Kapital fur neue Investitionen effizient einsetzen. Damit kénnen wir das weitere
Ertrags- und Umsatzwachstum des Konzerns steigern und somit die Erfolgsgeschichte unseres
Unternehmens fortschreiben. Dies gibt uns die Méglichkeit, die VIB Vermdgen AG als eine fih-
rende Immobilien-Holding im stiddeutschen Raum zu etablieren.

Wir danken Ihnen fur lhr entgegengebrachtes Vertrauen.

Neuburg an der Donau, Juli 2005
—

S.-fé-i LAAALALA

-

Ludwig Schlosser
Vorstand







1. An die Aktionare

c. Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,
der Bericht des Aufsichtsrates umfasst das Geschaftsjahr 2004.

Insgesamt fanden im vorgenannten Zeitraum acht Sitzungen des Aufsichtsrats statt. Der Auf-
sichtsrat wurde in diesen Sitzungen umfassend vom Vorstand tber die Geschaftsentwicklung
der Gesellschaft unterrichtet. Dartber hinaus wurden in den Sitzungen wichtige Einzelvorgan-
ge behandelt und die aufgrund gesetzlicher oder satzungsmaBiger Bestimmungen erforderli-
chen BeschlUsse zu vorgelegten Geschaften und MaBnahmen gefasst.

Den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss zum 31. Dezember 2004 hat der Aufsichtsrat
gepruft und erhebt gegen den Jahresabschluss keine Einwendungen.

Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung vom 29. April 2005 den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss gebilligt, der damit festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Gewinn-
verwendung schlieBt sich der Aufsichtsrat an. Dartber hinaus verabschiedet der Aufsichtsrat die
Beschlussvorlage fir die Hauptversammlung am 28.07.2005.

Fur die geleistete erfolgreiche Arbeit bedankt sich der Aufsichtsrat beim Vorstand sehr herzlich.

Neuburg an der Donau, 29. April 2005

far den Aufsichtsrat

I

Ty

11
Fdunl WA
Franz-Xaver Schmidbauer
-Vorsitzender-




1. An die Aktionare

d. Entwicklung der VIB Aktie

. VIB Aktie im Uberblick (Stand 31.12.2004)

Wertpapierkennnummer (WKN) AODMI? (SIN: DEODOAGDMITY)
Branche Immobilien

Aktiengattung Inhaberaktien

Net Asset Value (NAV)* pro Aktie zum 31.12.04 | 16,19 EUR

Anzahl der ausstehenden Aktien 2.210.000 Stack

Gezeichnetes Kapital 4.420.000 EUR

Rechnerischer Nennwert je Aktie 2,00 EUR

Bilanzielles Eigenkapital 14.353.623 EUR

J!Eergi\ekt;?eis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 0,54 EUR

Dividende je Aktie 0,33 EUR

* Der Net Asset Value (NAV) errechnet sich aus dem Ertragswert des Immobilienportfolios zzgl. des sonsti-
gen Anlage- und Umlaufvermégens abziglich des in der Bilanz ausgewiesenen Fremdkapitals.

ii. Durchgefihrte KapitalmaBnahmen

KapitalmaBnahmen seit Griindung

Vorgang Eintragung HR| Anzahl Aktien| Grundkapital
Grindung der AG 15.06.2000 1.278.000 | 2.556.460 EUR
Kapitalerh6hung 18.12.2000 500.000 | 1.000.180 EUR
Neues Kapital / neue Anzahl Aktien 1.778.000 | 3.556.640 EUR
Kapitalerhhung 10.05.2002 140.000 280.050 EUR
Neues Kapital / neue Anzahl Aktien 1.918.000 | 3.836.690 EUR
Kapitalherabsetzung 20.11.2002 -690 EUR
Neues Kapital / neue Anzahl Aktien 1.918.000 | 3.836.000 EUR
Kapitalerh6hung 30.12.2002 204.550 409.100 EUR
Neues Kapital / neue Anzahl Aktien 2.122.550 | 4.245.100 EUR
Kapitalerh6hung 21.12.2004 87.450 174.900 EUR
Neues Kapital / neue Anzahl Aktien 2.210.000 | 4.420.000 EUR
Kapitalerhhung 13.05.2005 186.000 372.000 EUR
Neues Kapital / neue Anzahl Aktien 2.396.000 | 4.792.000 EUR




d. Entwicklung der VIB Aktie
iii. Aktionarsstruktur

Zum 31.12.2004 besaBen die Organe folgende voll stimm- und dividendenberechtigte Aktien:

Management: 4,4%
Aufsichtsrat: 9,2%
Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau: 25,3%
Aktionare mit Anteil >5%: 25,4%
Free Float: 35,7%

B Management
B Aufsichtsrat
Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau

Aktionare mit Anteil >5%
M Free Float

iv. Investor Relations

Mit dem im Geschaftsjahr 2005 angestrebten Bérsengang werden sich auch die Investor Re-
lations-Aktivitaten der VIB Vermdgen AG weiter intensivieren. Durch die geplante Bérsenno-
tierung im Marktsegment M:access an der Borse Miunchen wollen wir neben regelmafBigen
Unternehmensmeldungen auch halbjahrige Berichte erstellen, um die Transparenz der Unter-
nehmensentwicklung zu erhéhen. Gleichzeitig wollen wir in einen aktiven Dialog mit neuen,
institutionellen Investoren eintreten, da sich durch den angestrebten Bérsengang die Anleger-
schaft deutlich verbreitern wird. Somit soll sich die VIB Vermogen AG als langfristig renditestar-
ke Investitionsalternative am deutschen Kapitalmarkt positionieren.




2. Darstellung der Geschaftslage

a. VIB Vermégen AG im Uberblick
i. Unternehmenshistorie

1993 wurde die VIB Vermdgen AG als Personengesellschaft gegriindet. Durch die Umwandlung
in eine Aktiengesellschaft im Jahr 2000 hat die VIB Verm&gen AG klare Kernkompetenzen ent-
wickeln kénnen: Die Mehrung und die Verwaltung eigener Immobilien sowie die Beteiligung an
Gesellschaften mit Immobilienvermégen. Der Erfolg der Gesellschaft basiert seit der Grindung
insbesondere auf der regionalen Fokussierung, wodurch die VIB Vermdgen AG einen wichtigen
Beitrag zu Wirtschaftswachstum und der Schaffung neuer Arbeitsplatze im siddeutschen Raum
liefert. Dieses Ziel wurde auch beim Erwerb des Industrieparks Neuburg an der Donau (2002)
sowie des ,DonauCityCenters” in Ingolstadt (2004) verfolgt.

Datum Meilensteine

September 1993 | Griindung der Ursprungsgesellschaft in der Rechtsform einer GbR
Mietvertragsabschluss fur das Objekt RuhrstraBe 5 in Neuburg/Donau
Grundstuckserwerb und Baubeginn

Juni 1994 Ubergabe des Objektes RuhrstraBe 5 an die Mieterin

April 2000 Griindung der VIB Vermégen AG durch die Gesellschafter der GbR

Dezember 2000 | Kapitalerhdhung und Platzierung von 500.000 Aktien

2001 /2002 Erwerb diverser Objekte, darunter Hochhaus am Stadtpark in Regensburg,
Industrieanlage Metawell und Existenzgriinderzentrum

Mai / Dez. 2002 Durchfiihrung von zwei Kapitalerhéhungen

Dezember 2002 | Erwerb des bisher groBten Einzelobjektes ,Industriepark Neuburg/Donau”

2004 Ubernahme des Objekts ,,DonauCityCenter” Ingolstadt mit Grundstiickserwerb

Februar 2005 Baubeginn des Objekts ,DonauCityCenter” Ingolstadt

Febr./ Marz 2005 | Erwerb der Objekte ,,GroBostheim”, ,,Aalen” und ,Gewerbepark Gunzburg”




ii. Unternehmensstruktur

Im Zuge des Erwerbs der Immobilien beteiligt sich die VIB Vermégen AG i.d.R. mehrheitlich an
(Immobilien-)Gesellschaften (Rechtsform zumeist GmbH bzw. GbR). Die resultierende, steuer-
optimierte Konzernstruktur steht unter dem Dach der VIB Vermdgen AG als Immobilien-Hol-
ding. Alle Immobilien im Besitz der VIB Vermdgen AG bzw. deren Tochtergesellschaften werden
durch die Mitarbeiter der Merkur GmbH betreut und verwaltet (einschlieBlich dem Controlling
und der Finanzbuchhaltung). Die Beteiligungen mit mehr als 50% Anteilsbesitz werden im Kon-
zern vollkonsolidiert.

GK: 4.792.000 Euro eingeteilt in 2.396.000 Aktien

100,00%

GK: 25.000 Euro

94,00%

GK: kein Nennkapital GK: 2.000.000 Euro

93,98%
GK: 415.000 Euro
89,94%
GK: 971.454,57 Euro
87,50%
(70,00%) GK: 818.000 Euro

47,50%

GK: 250.000 Euro

22,22%
GK: 1.350.000 Euro
15,00%
FRETESIIE GK = Grund-/Gesellschaftskapital
: .291, uro

Stand: 31.05.2005




2. Darstellung der Geschaftslage

iii. Immobilienbestand im Uberblick

Die Ubersicht zum Immobilienbestand (Stand 31.5.2005) zeigt das Portfolio des VIB-Konzerns.
Hervorzuheben ist neben den bonitatsstarken Mietern auch die niedrige Leerstandsquote von

5,3%. Diese soll im laufenden Geschéaftsjahr noch weiter minimiert werden.

Objekt Eigentiimer

Industrieanlage in Neuburg,
RuhrstraBe 5

VIB Vermégen AG

Industriehalle in Jettingen-
Scheppach, Siemensstr. 3

VIB Vermégen AG

Produktionshalle u. Buroge-
baude, Freiflache, Neuburg,
R.-Widmer-Str. 4

VIB Vermdégen AG

Gewerbeobjekt in Aalen, Edu-
ard-Pfeiffer-/Bahnhofstr.

VIB Vermégen AG

Burogebaude fur Verwaltung
und Forschung in GroBostheim

VIB Vermdgen AG

Erbaut/Erwor-
ben

Erbaut 1993/1994
Ubergeben:
07/1994

Erworben: 07/2002

Erworben: 08/2004

Erworben per
01.01.2005

Erworben per
19.04.2005

Mieter

Faurecia Autositze
GmbH & Co. KG

Gutmann Maschi-
nenbau GmbH

Mitrovic Industrie-
maschinen

Holldobler GmbH

Gesamte Hallen-
flache

WIPAG GmbH &
Co. KG

Faurecia Autositze
GmbH & Co. KG

Gesamte Hallen-
flache

Gesamte Buro-
flache

Kinobetrieb

RENO Schuhcenter

Voégele Mode
Center

Lady-Fitness-
Studio

NORMA Lebens-
mittel

Kozaroski Billard-
Cafe

Hoffnung fur Alle
e.V.

Ciba Vision GmbH
(Novartis Konzern)

Vermietbare
Flache m?

12.400

12.400

4.900

4.900

140 PKW-
Stellplatze
4.375

700

5.075

5.176

940
1.145

530

700

394

960

9.845

4.555

4.555

Vermietete
Flache m?

12.400

12.400

1.221

1.498

639

3.358

1.000

140 PKW-
Stellplatze

1.000

5.176

940
1.145

530

700

394

960

9.845

4.555

4.555




Objekt

DonauCityCenter in Ingolstadt,
FruhlingstraBe

8 Wohnungen + 8 TG-Stell-
platze in Minchen, Lipows-
kystraBe

Buro- und Geschaftshaus in
Regensburg, Prifeninger Str.
35

Produktions- u. Lagerhallen in
Neuburg, Augsburger Str.

Produktionshallen und Buro-
flachen in Neuburg, Schleif-
muhlweg

Produktions- und Buroflachen
in Neuburg, Robert-Widmer-
Str. 1

Eigentiimer

VIB Vermdgen AG

VIB Vermdégen AG
MV Verwaltungs
GmbH

Merkur GmbH

Merkur GmbH

Industriepark
Neuburg GbR

Schleifmuhlweg-
Verwaltungs GbR

VR 1 Immobilien-
verwaltung GbR

Erbaut/Erwor-
ben

Fertigstellung zum
30.10.2005

Erworben: 01/2001

Erworben: 01/2003

Erbaut: 2001/2002
Ubergeben:
07/2002

Abschnitt B:
Erworben 1996

Abschnitt B:
Erworben und
umgebaut 1998

Abschnitt B:
Neubau 2001 und
2004

Mieter Vermietbare
Flache m?
EDEKA Stdbayern 2.114
GmbH, Ingolstadt
Aldi GmbH & Co 1.560
KG
dm Drogeriemarkt 797
B+E GmbH, Fit- 2.480
nessstudio
Bistro im Wasser- 180
turm
7.131
Private Mieter 607
607
13 diverse Mieter
Gesamtflache 2.924
2.924
Schertler Verpa-
ckungen GmbH
Loxxess Neuburg 51.272
GmbH
IP Logistik GmbH
& Co. KG
51.272
Metawell GmbH 7.460
7.460
Faurecia Autositze 2.900
GmbH & Co. KG
Faurecia Autositze 1.000
GmbH & Co. KG
Faurecia Autositze 1.400

GmbH & Co. KG

5.300

Vermietete
Flache m?

2.114

1.560

797
2.480

180

7.131

607

607

2.589

2.589

51.272

51.272

7.460

7.460

2.900

1.000

1.400

5.300




2. Darstellung der Geschaftslage

Objekt

Grunderzentrum ND - SOB,
Oberhausen-Kreut

Gewerbepark Gunzburg

Summen

Eigentiimer

VR 1 Immobilien-
verwaltung GbR

Gewerbepark
GUnzburg GmbH

Erbaut/Erwor-
ben

Erworben und um-
gebaut 2001/2002

Erworben 2005

Mieter

Tilly-GmbH und
weitere Mieter

Gesamtflache

Bosch-Rexroth
Group

Spedition Luible

Gesamtflache

Vermietbare
Flache m?

1.459

1.459

24.203

24.203

137.131

Vermietete
Flache m?

1.362

1.362

12.636

10.358

22.994

129.873

Metawell GmbH

Faurecia Autositze GmbH & Co. KG

Faurecia Autositze GmbH & Co. KG



b. Markt und Unternehmensstrategie
i. Marktuberblick und Geschaftsmodell

Ublicherweise |&sst sich der Immobilienmarkt in Wohn- und gewerbliche Immobilien unterglie-
dern. Gewerbliche Immobilien kénnen nochmals in folgende Segmente untergliedert werden,
da sie sich durch eine unterschiedliche Dynamik und unterschiedliche Miet- und damit Kauf-
preisniveaus differenzieren:

Einzelhandel

Blro
Industrie/Handwerk
Lagerflache

Fokus der VIB Vermdgen AG liegt auf gewerblichen Immobilien und hierbei insbesondere auf
Mietern aus der Industrie sowie aus den Bereichen Transport und Logistik. Vereinzelt sind je-
doch auch Biro- und Wohnimmobilien Bestandteil des Portfolios.

Auch regional setzt die Gesellschaft den Investitionsschwerpunkt auf den Raum Bayern und
Ostliches Wurttemberg und hierbei insbesondere auf die Landkreise/Stadte Neuburg/Schro-
benhausen, Ingolstadt und Regensburg. Diese Fokussierung begrindet sich aus der regionalen
Nédhe der Gesellschaft, der profunden Marktkenntnis des verantwortlichen Managements so-
wie dem etablierten Netzwerk (z.B. zu Banken, Maklern, Unternehmern als auch Personen aus
der 6ffentlichen Verwaltung), wodurch die Gesellschaft fortwahrend funf bis zehn Investitions-
objekte prifen und so den Immobilienbestand kontinuierlich ausbauen kann.

Ausschlaggebend fur eine Investition im relevanten Markt der VIB Vermogen AG sind die
Kriterien:

Investitionsvolumen zwischen 2-20 Mio. EUR (zukUnftig 5-30 Mio. EUR)
Gute Mieterbonitat im Verhaltnis zur Mietsumme

Mietrendite > 8%

Nachhaltigkeit der Lage

Drittverwendungsmoglichkeiten / Umnutzung des Objekts

Positives Gutachten durch Bauingenieure

Regionale Néhe (Entfernung ca. 1 Autostunde von Neuburg an der Donau)

Durch die regionale Fokussierung und klar definierte Investitionskriterien hat sich die VIB Ver-
mogen AG nicht zuletzt aufgrund des Investitionsvolumens als erfolgreiche Immobilien-Hol-
ding in Suddeutschland etablieren kdnnen. Investitionsvolumina zwischen 2 und 20 Mio. EUR
sind meist zu hoch fur private Investoren und gleichzeitig zu niedrig fur offene oder geschlos-
sene Immobilienfonds, zumal sich diese in erster Linie auf groBstadtische Gebiete konzentrie-
ren. Wettbewerber sind in diesem Raum daher vereinzelt Bauunternehmungen oder kleinere
Pensionskassen.




2. Darstellung der Geschaftslage

Relevanter Markt der VIB Vermoégen AG:

Geographischer
Investitionsfokus

International
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(in Mio. EUR)

Im Immobilienmarkt beginnt die Wertschopfungskette mit der Grundsttckssicherung und ei-
ner anschlieBenden Projektentwicklung, um ein moglichst rentables Objekt zu errichten. Noch
bevor die VIB Vermégen AG mit dem Bau eines Gebaudes beginnt, ist diese bereits im We-
sentlichen vermietet, um die Investition (Erwerb oder Erstellung der Immobilie) langfristig zu
sichern. Nach Fertigstellung des Objekts und Einzug der Mieter folgt die Verwaltung, zu der
auch Umbauten oder Renovierungen zéhlen sowie der mogliche Mieterwechsel im Zeitverlauf.
Durch den Verkauf der Immobilie kann bei entsprechender Wertsteigerung eine zusatzliche
Rendite erwirtschaftet werden, jedoch reduziert sich in einem solchen Falle der Cash Flow durch
die fehlenden Mieteinnahmen.




Wertschopfungskette im Immobilienmarkt:

Grundstucks- Projekt- . Erwerb der Verkauf der
. ; Vermietung - Verwaltung -
sicherung entwicklung Immobilie Immobilie

Kernkompetenz der VIB Vermdégen AG liegt in den Prozessschritten Vermietung, Immobili-
enerwerb, Bau und anschlieBender Immobilienverwaltung. Diese Wertschépfungsstufen um-
fassen ca. 80% des operativen Geschéafts, wahrend die Grundstlckssicherung sowie die Pro-
jektentwicklung die restlichen 20% vereinnahmen und stets von Experten begleitet werden.
Die VerduBerung der Immobilien, und damit auch der kurzfristige Handel ist zur Zeit nicht
Hauptaugenmerk der Gesellschaft. Vielmehr ist die nachhaltige Entwicklung der Region und
die Standortsicherung oberstes Ziel, um auch in der Region Arbeitsplatze zu schaffen. Das Ma-
nagement ist Uberzeugt, dass dadurch fur die Investoren langfristig Wert geschaffen wird, da
sich bestandige, zufriedene Mieter auch positiv auf den operativen Cash Flow auswirken. Dies
schlieBt jedoch zuklinftig die VerduBerung bestehender Immobilien bei entsprechenden Ange-
boten nicht aus.

ii. Marktentwicklung

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr hat die sich belebende Konjunktur insgesamt wieder positiv auf
den Immobilienmarkt ausgewirkt. Diese Signale wurden von der positiven Entwicklung im ober-
bayerischen Raum fur gewerbliche Immobilien in den vergangenen Jahren begleitet. So stiegen
in den Jahren 2000-2003 die Einwohnerzahlen in Ingolstadt und Neuburg um ca. 3%, die An-
zahl sozialversicherungspflichtiger Mitarbeiter (ca. 2%) und auch die Kaufkraft der Einwohner
entwickelte sich im Jahr 2004 in Ingolstadt (108,3) bzw. Neuburg/Schrobenhausen (100,5) posi-
tiv im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100,0). Diese fur den gewerblichen Immobilienmarkt
zentralen Kennzahlen wurden von einer Prognos-Studie begleitet, die den Raum Ingolstadt
nicht zuletzt aufgrund des guten Industriestandorts (z.B. Audi, Automobilzulieferer, EADS)
und der raumlichen Néhe zu Munchen als die schnellst expandierenste GroB3stadt Deutschlands
ermittelte. Insgesamt zeigt die folgende Abbildung (Prognos Zukunftsatlas) deutlich positive
Tendenzen im stddeutschen Raum im Vergleich zum Rest der Republik. Das Wachstum kon-
zentriert sich hier insbesondere auf den Raum Munchen, Ingolstadt, Regensburg aber auch das
angrenzende Wurttemberg, sprich Regionen auf die auch die VIB Vermégen AG fokussiert ist.
All diese Entwicklungen sollten sich auch in naher Zukunft positiv auf das Marktumfeld der VIB
Vermodgen AG auswirken und damit den Substanzwert der Gesellschaft weiter starken.




2. Darstellung der Geschaftslage

Zukunftsatlas Deutschland (Prognos / Handelsblatt 2004)
inkl. dem primaéren Investitionsradius der VIB Vermogen AG

Primarer Investitionsradius der
VIB Vermégen AG

Legende: Rot = Top-Wachstumschancen / Blau = Hohe Wachstumsrisiken



Auch die Miet- und GrundstUckspreise haben sich stabil entwickelt. Die Mietpreisspanne fur das
produzierende Gewerbe und fir Logistikflachen ist im Kreis Neuburg-Schrobenhausen deutlich
attraktiver als in unmittelbarer Nahe zu Munchen. In Kombination mit den Bodenrichtwerten
fur Gewerbeflachen aus dem Jahr 2003, die sich im abgelaufenen Geschaftsjahr nur unwe-
sentlich verédndert haben, weist Neuburg an der Donau mit 64,92 EUR / m? bzw. Ingolstadt mit
81,38 EUR / m? ein deutlich attraktiveres Chancen-Risiken-Verhéltnis als der Raum MUnchen
auf, in dem im Landkreis durchschnittlich Gber 400 EUR und in der Innenstadt Giber 800 EUR fur
den Quadratmeter bezahlt werden. Mit dem Fokus auf die wachstumsstarke Region Ingolstadt
und attraktiven Mietrenditen im Vergleich zur stadtischen Umgebung ist die VIB Vermdgen AG
daher sehr gut positioniert.

iii. Unternehmensziele und Strategie

VIB Vermdgen AG will als Immobilien-Holding fur gewerbliche Immobilien mit den Schwerpunk-
ten Logistik, Handel, Produktion und Dienstleistungen weiter expandieren und die bestehende,
gute Marktposition im stiddeutschen Raum weiter ausbauen. Bei zukinftigen Investitionen gilt
es, die Risikostreuung hinsichtlich der Mieter als auch der Fristigkeiten der Mietvertrage weiter
zu optimieren und den Fokus auf die Nachhaltigkeit der Objekte zu legen. Dabei sollen die
Strukturen der Gesellschaften kontinuierlich an die Bedurfnisse angepasst werden, so dass das
Unternehmen langfristig profitabel arbeitet. Gleichzeitig kénnen dadurch die Risiken weiter
minimiert und Neuinvestitionen auch aus dem operativen Cash Flow finanziert werden.

Dabei bleibt die sorgfaltige Prifung der Investitionsobjekte weiter oberste Pramisse, um auch
die Gelder aus dem geplanten Bérsengang effizient und zur Wertsteigerung aller Aktionare
einzusetzen.




2. Darstellung der Geschaftslage

¢. Geschaftsverlauf 2004
i. Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Im abgelaufenen Geschaftsjahr erwirtschaftete die VIB Vermdgen AG Umsatzerl6se in Hohe von
1.136 TEUR, was einer Steigerung von 5,3% gegentber dem Vorjahr entspricht (1.079 TEUR)
und damit den stetigen Aufwartstrend in den vergangenen funf Jahren unterstreicht. Inklusi-
ve der Ertrage aus Beteiligungen sowie sonstigen operativen Ertragen erwirtschaftete die VIB
Vermoégen AG im Jahr 2004 2.639 TEUR (Vorjahr: 2.552 TEUR). Gleichzeitig belief sich der Jah-
restberschuss auf 878 TEUR (Vorjahr: 1.064 TEUR). Der Ruckgang der Profitabilitat erklart sich
in erster Linie durch héhere Zinsaufwendungen, die im Rahmen neu aufgenommener Kredite
entstanden. Diese Investitionen dienen jedoch dazu, die Ertragskraft des Unternehmens mittel-
fristig weiter zu starken. Nach Einstellungen in Rucklagen in Hohe von 178 TEUR verbleibt ein
Bilanzgewinn in Hohe von 700 TEUR, was exakt dem Vorjahresniveau entspricht. Daher schlagt
die Gesellschaft eine unveranderte Dividende in Hohe von 0,33 EUR je Aktie vor.

Umsatz & Jahresuiberschuss der VIB Vermégen AG
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- Umsatz & Beteiligungsertrage - Jahrestuberschuss

Im Konzern summieren sich die saldierten betrieblichen Ertrage auf 5.433 TEUR (2003: 5.897
TEUR). Der Riickgang von 7,9% resultiert in erster Linie aus den im Jahr 2003 enthalten Sonde-
rertrdgen in Héhe von 0,6 Mio. EUR durch den Verkauf von Eigentumswohnungen. Zwar war
das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in H6he von 2.459 TEUR um 85 TEUR niedriger als
in der Vorperiode, jedoch konnte die EBIT-Marge des Konzerns im abgelaufenen Geschéaftsjahr
von 43,1% auf 45,3% gesteigert werden und reflektiert somit die hohe Ertragskraft der Gesell-
schaft. Der Jahrestberschuss im Konzern belief sich auf 954 TEUR. Der Rickgang im Vergleich
zum Vorjahr (1.549 TEUR) resultiert u.a. aus dem hohen auBerordentlichen Ergebnis im Jahr
2003, der den Jahrestuberschuss positiv beeinflusste. Im Geschaftsjahr 2004 betréagt der Kon-
zerngewinn 697 TEUR (Vorjahr 739 TEUR).




ii. Investitionen

Die Investitionen bestanden im Geschaftsjahr 2004 in erster Linie aus dem Kauf bzw. der Erstel-
lung neuer Immobilien sowie im Erwerb von Beteiligungen. In Summe wurden 8,44 Mio. EUR
investiert, wobei die groBte Einzelinvestition auf das ,, DonauCityCenter” in Ingolstadt in Hohe
von 5,9 Mio. EUR entfiel. Diese Investitionen dienen dazu, die Profitabilitat des Konzerns weiter
zu steigern. Nicht zuletzt aufgrund der weiter attraktiven Zinsen sowie aufgrund des geplanten
Borsengangs werden sich die Investitionen im laufenden Geschaftsjahr weiter erhéhen.

iii. Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der VIB Vermdgen AG hat sich im Geschaftsjahr 2004 um rund 7,9 Mio. EUR
auf 34,4 Mio. EUR erhoht. Hier ist das Anlagevermégen mit 32,5 Mio. EUR wesentlicher Vermo-
gensgegenstand. Der Zugang im Anlagevermoégen resultiert in erster Linie aus der Investition
in das ,DonauCityCenter” in Ingolstadt. Das gezeichnete Kapital und die Kapitalrticklagen der
VIB Vermogen AG haben sich durch die im Jahr 2004 durchgefiihrte Kapitalerhdhung in Summe
um 1,1 Mio. EUR erhéht, insgesamt hat sich das Eigenkapital der VIB Vermégen AG von 13,2 Mio.
EUR im Vorjahr auf 14,4 Mio. EUR erhoht. Dies entspricht einer Eigenkapitalquote von 41,7%.

Eigenkapital der VIB Vermdgen AG
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Auch die Vermogenslage des Konzerns ist weiterhin positiv. Das Anlagevermdgen stieg im Jahr
2004 auf 46,6 Mio. EUR (Vorjahr: 40,0 Mio. EUR). Durch die erwahnten Investitionen sowie die
durchgefihrte Kapitalerhéhung hat sich die Bilanzsumme auf 54,5 Mio. EUR erhoht (2003: 47,5
Mio. EUR). Im Konzern betragt die Eigenkapitalquote 26,8%. Die Verbindlichkeiten gegentber
den kreditgebenden Banken belaufen sich auf 37,7 Mio. EUR, eine Steigerung von 6,2 Mio. EUR
gegeniber dem Vorjahr. Aufgrund der guten Unternehmensentwicklung insbesondere des Ei-
genkapitals sowie hoher stiller Reserven ist die Bonitat des Konzerns weiterhin sehr gut.

iv. Mitarbeiter

Die beiden hauptverantwortlichen Personen der VIB Vermégen AG, Vorstand Ludwig Schlosser
sowie Prokurist und Geschaftsfiihrer von Konzern-Tochtergesellschaften Rainer Hettmer, sind
ein seit 15 Jahren eingespieltes Team. Sie werden durch drei weitere erfahrene Mitarbeiter im
operativen Geschaft unterstitzt. Kinftig soll das Team um einen Juristen erganzt werden. Seit
Bestehen des Unternehmens gibt es keine Mitarbeiterfluktuation.



2. Darstellung der Geschaftslage

d. Wesentliche Risiken der zukiinftigen Entwicklung und Risikomanagement

Um von den Chancen des Immobilienmarktes profitieren zu kénnen, geht das Management der
VIB Vermdgen AG bewusst unternehmerische Risiken ein, die im operativen Geschaft laufend
Uberwacht und gesteuert werden. Die raumliche Nahe zu den Investitionsobjekten, die profun-
de Kenntnis des regionalen Marktes sowie der enge persodnliche Kontakt zu den Mietern als
auch zu den finanzierenden Banken unterstitzen das Management, die Risiken fur die Investo-
ren zu reduzieren und gleichzeitig davon zu profitieren.

Mieterrisiko

Das Mieterrisiko druckt sich durch moégliche Mietausfalle bzw. ausstehende Mietzahlungen
aus. Auch kann bei kurzfristigen Mietvertragen nicht ausgeschlossen werden, dass diese nicht
verlangert werden und somit die Objekte fur einen bestimmten Zeitraum keine Mieterlose
erzielen. Diese moglichen Mietausfalle sowie die weiter laufenden Kosten fur die Immobilien
kénnten die Ertragssituation des Konzerns mittelfristig belasten. Durch die Fokussierung auf
gewerbliche Immobilien mit klaren Standortvorteilen (z.B. Infrastrukturanbindung, moderne
Einrichtung) sowie durchweg bonitatsstarken Mietern und einer entsprechenden umfassenden
Bonitatsprtfung im Vorfeld kann die VIB Vermogen AG diese Risiken jedoch minimieren.

Baukostenrisiko

Im Zuge des Erwerbs von Grundstlicken und dem anschlieBenden Bau der Objekte entsteht fur
die Gesellschaft ein Baukostenrisiko. Dies bedeutet, dass die urspriinglich veranschlagte Inves-
titionssumme Uberschritten werden kann und somit die geplanten Finanzierungsmittel (Eigen-
kapital und Bankdarlehen) fur die vollstandige Finanzierung des Objekts nicht ausreichen. Bei
groBeren Investitionen (z.B. ,DonauCityCenter” Ingolstadt) wird das Objekt schltsselfertig zum
Festpreis im Rahmen eines GU-Vertrags von einem Generalunternehmer (GU) erstellt. Hierbei
pruft die VIB Vermdgen AG vor Auftragsvergabe die Bonitat des GU um sicherzustellen, dass
das Objekt auch in der vorgesehenen Zeit vollstandig erstellt wird. Sofern sich bei Neubauob-
jekten dennoch BaukostenUberschreitungen ergeben, kdnnen diese aufgrund der Ertrags- und
Finanzlage der VIB Vermodgen AG aus zusatzlichen Eigenmitteln gedeckt werden.

Zinsanderungsrisiko

Durch Zinserhohungen der europdischen Zentralbank im Zuge von konjunkturellen Auf-
schwiingen besteht fur die VIB Vermdgen AG ein Zinsénderungsrisiko, da aufgrund der niedri-
gen Bauzinsen aktuell auch kurzlaufende Kredite in Anspruch genommen werden, die sich am
Euribor orientieren. Diese sind jedoch i.d.R. auf max. ein Drittel des Gesamtkreditvolumens je
Objekt begrenzt, so dass das restliche Volumen fur fiunf bzw. zehn Jahre langfristig finanziert
ist. Das Risikomanagement beinhaltet, die Fristigkeiten der Zinsbindung zu Gberwachen und zu
steuern, Darlehensspiegel regelméaBig abzugleichen sowie die Zinskosten durch Zinsswaps und
Fremdwahrungsbeimischung zu optimieren.

Rechtsrisiken/Vertragsrisiken

Durch den Abschluss von Kauf- und Mietvertragen kann fur die VIB Vermégen AG ein Ver-
tragsrisiko entstehen, das im Anschluss zu Folgekosten fuhren kann. Um die rechtlichen Risiken
genau zu Uberwachen wird die Gesellschaft u.a. in Kirze einen Juristen einstellen, der mit
diesen Themen vertraut ist. Gleichzeitig hat die Gesellschaft seit ihrem Bestehen noch nie einen
Rechtsstreit hinsichtlich der Kauf- oder Mietvertrage fihren mussen, so dass dieses Risiko als
Uberschaubar eingestuft werden kann.

Insgesamt ist das in der Gesellschaft etablierte Risikomanagementsystem angemessen und
wird kontinuierlich den Marktbedurfnissen entsprechend weiterentwickelt. Aus diesem Grund
existieren zum aktuellen Zeitpunkt keine Risiken, die den Bestand der Gesellschaft gefahrden
kénnten.




e. Ereignisse nach Abschluss des Geschéaftsjahrs 2004
Investitionen in neue Immobilienobjekte

Seit Abschluss des Geschaftsjahres hat die VIB Vermogen AG weitere Investitionen getatigt, die
das Portfolio der Gesellschaft weiter starken:

¢ Gewerbeobjekt in Aalen (Flache: 9.845 m?, vermietete Flache: 9.845 m?)

e Burogebaude fur Verwaltung und Forschung in GroBostheim (Flache: 4.555 m?,
vermietete Flache: 4.555 m?)

e Gewerbepark Gunzburg (Flache: 24.203 m?, vermietete Flache: 22.994 m?);
Erwerb der mehrheitlichen Beteiligung an der Objektgesellschaft

e Erstellung eines Burger King Restaurants in Schweitenkirchen (BAB 9, Ausfahrt
Pfaffenhofen); Grundstiick ca. 3.000 m?, Restaurant ca. 400, 44 Parkplatze;
Fertigstellung ca. 09/2005

Somit wurden im Geschaftsjahr 2005 bereits Immobilien bzw. Beteiligungen in einem Gesamt-
volumen von ca. 13,8 Mio. EUR erworben. Bis zur geplanten Fertigstellung im Oktober 2005
werden fur das im Bau befindliche ,,DonauCityCenter Ingolstadt” sowie fur das Burger King-
Restaurant voraussichtlich insgesamt weitere 6,4 Mio. EUR investiert.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des Geschéaftsjahres zum
31.12.2004 nicht eingetreten.

f. Ausblick

Aufgrund der umfangreichen Neuinvestitionen im laufenden Geschéaftsjahr, der positiven Ent-
wicklung der Bestandsimmobilien sowie der sehr guten Auslastung der Immobilien rechnet die
Gesellschaft im Geschaftsjahr gegentiber dem Vorjahr mit einem deutlich hdheren operativen
Ergebnis.

Findet der Bérsengang mit einer Kapitalerh6hung wie geplant statt, so flieBen der Gesellschaft
weitere Mittel zu, die das Eigenkapital und damit das Finanzierungsvolumen der VIB Vermégen
AG deutlich erhéhen. Mit diesen Mitteln will die Gesellschaft in neue Objekte im stiddeutschen
Raum investieren, um die Ertragskraft weiter zu erhdhen. Dies dient dazu, den Net Asset Value
der Gesellschaft auch zukinftig steigern zu kénnen und die VIB Vermdgen AG als einen sub-
stanzstarken Wert am deutschen Kapitalmarkt zu etablieren.




3. Jahresabschluss der VIB Vermoégen AG

a. BILANZ zum 31. Dezember 2004

VIB Vermoégen AG, Neuburg a.d. Donau

AKTIVA

—_

v W N

Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten

und Werten

Sachanlagen

Grundstucke, grundsticksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundsticken
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Beteiligungen

Wertpapiere des Anlagevermdgens

Sonstige Ausleihungen

Umlaufvermogen

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:
0,00 Euro (Vorjahr: 0,00 Euro)

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks

Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
75,00 190,00
11.642.402,32 7.466.774,58
131.675,00 131.380,00
2.775.670,21 0,00
14.549.747,53 7.598.154,58

12.551.328,91

12.488.767,24

2.600.000,00 3.783.559,92
1.266.264,52 238.001,84
758.271,52 840.184,52
805.521,63 743.021,63
17.981.386,58 18.093.535,15

29.359,76 24.412,90
738.969,84 423.498,45
361.466,42 31.873,51
1.129.796,02 479.784,86

737.725,64 309.989,81

6.315,16 3.964,63

34.405.045,93 26.485.619,03



PASSIVA

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalrtcklage
Gewinnrucklagen
Andere Gewinnrucklagen
Bilanzgewinn
Genussrechtskapital
Summe Eigenkapital
Ruckstellungen

Steuerrtckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentuber

Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr:
3.426.268,72 Euro (Vorjahr: 5.509 TEuro)

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als funf
Jahren:

14.029.741,01 Euro (Vorjahr: 5.816 TEuro)
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 3.474,77 Euro (Vorjahr: 27
TEuro)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 Euro
(Vorjahr 0 TEuro)

davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr:

1.515.333,24 Euro (Vorjahr: 1.688 TEuro)

Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr

Euro Euro

4.420.000,00

8.016.722,28

541.459,67
700.441,50

675.000,00

Vorjahr

Euro

4.245.100,00

7.229.672,28

364.190,43
700.441,50

670.000,00

14.353.623,45

13.209.404,21

110.321,00
36.766,90

147.087,90

18.056.009,73

1.765.333,24

19.821.342,97

166.537,44
12.940,00

179.477,44

11.325.427,74

1.688.818,03

13.014.245,77

82.991,61

34.405.045,93

82.491,61

26.485.619,03
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b. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01.2004 bis 31.12.2004

VIB Vermoégen AG, Neuburg a.d. Donau

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro % Euro

1. Umsatzerlose 1.136.043,67 100,00 1.079.224,92
2. Gesamtleistung 1.136.043,67 100,00 1.079.224,92
3. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ordentliche betriebliche Ertrage
aa) Sonstige ordentliche Ertrage 4.024,08 4.024,10
b) Ertrage aus dem Abgang von

Gegenstanden des Anlage-

vermogens und aus Zuschrei-

bungen zu Gegenstanden des

Anlagevermégens 17.285,26 1.687,51

Q) Sonstige Ertrage im
Rahmen der gewoéhnlichen
Geschaftstatigkeit 87.960,17 139.469,96
109.269,51 9,62 145.181,57

4. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 95.668,00 56.668,00
b)  Soziale Abgaben und

Aufwendungen fur

Altersversorgung und

fur Unterstitzung 6.961,39 3.765,70

102.629,39 9,03 60.433,70
- davon fur Altersversorgung
Euro 3.333,99 (Euro 0,00)

5. Abschreibungen
a) Auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen
sowie auf aktivierte
Aufwendungen fur die Ingang-
setzung und Erweiterung des
Geschaftsbetriebs 415.895,69 36,61 460.641,24

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Ordentliche betriebliche

Aufwendungen
aa) Grundstucksaufwendungen 141.512,02 44.292,06
ab) Versicherungen, Beitrage

und Abgaben 18.948,79 17.971,54



Geschaftsjahr Vorjahr

Euro Euro % Euro

ac) Reparaturen und

Instandhaltungen 114,23 415,89
ad) Fahrzeugkosten 6.422,04 6.463,13
ae) Werbe- und Reisekosten 14.074,84 11.849,85
af)  Verschiedene betriebliche

Kosten 91.318,80 77.556,39
b)  Verluste aus dem Abgang

von Gegenstanden des

Anlagevermdgens 0,00 13.324,23
Q) Verluste aus Wertminderungen

oder aus dem Abgang von

Gegenstanden des Umlaufver-

mogens und Einstellung in

die Pauschalwertberichtigung

zu Forderungen 21.045,60 0,00

d)  Sonstige Aufwendungen im
Rahmen der gewodhnlichen
Geschaftstatigkeit 11.616,01 191,75
305.052,33 26,85 172.064,84

7. Ertrage aus Beteiligungen 1.393.754,61 122,68 1.328.484,22
8. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 35.311,20 3,11 150.466,85
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon aus verbundenen Unternehmen
Euro 0,00 (Euro 116.141,51) 89,63 0,01 3.311,14

10.  Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermégens
- davon auBerplanmaBige Abschreibungen
nach § 253 (2) Satz 3 HGB Euro 84.055,94
(Euro 212.733,48) 84.055,94 7,40 72.288,08

11.  Zinsen und ahnliche

Aufwendungen 581.212,59 51,16 568.607,37
12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatig-

keit 1.185.622,68 104,36 1.372.633,47
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 304.006,01 304.230,90
14. Sonstige Steuern 3.905,93 3.770,64

307.911,94 27,10 308.001,54
15. Jahresiiberschuss 877.710,74 77,26 1.064.631,93

16. Einstellungen in Gewinnrtcklagen
a) In andere Gewinnrucklagen 177.269,24 15,60 364.190,43

17. Bilanzgewinn 700.441,50 61,66 700.441,50
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ANHANG

zum 31. Dezember 2004

der

VIB Vermdgen AG, Neuburg a.d. Donau

BILANZIERUNG UND BEWERTUNG

Grundsatze

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2004
richten sich nach den Vorschriften der §§ 242 bis 256 und §§ 264 bis 288 HGB und den Sonder-
vorschriften des Aktiengesetzes.

Die immateriellen Vermégensgegenstande und die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet und werden Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer plan-
maBig abgeschrieben. Fur das im Grindungsjahr 2000 vom Rechtsvorganger durch formwech-
selnde Umwandlung ibernommene Sachanlagevermégen wurden die Buchwerte Ubernommen
und die Abschreibung des Rechtsvorgéngers fortgefahrt.

Die Zugange an beweglichen Anlagegutern werden im Jahr der Anschaffung zeitanteilig ab
dem Monat des Erwerbs abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgtter werden gemaB § 6 (2)
EStG im Jahr der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben.

Die Nutzungsdauer der Sachanlagen betragt dabei:

Fabrik- und Geschaftsbauten 20 - 50 Jahre
AuBenanlagen 10 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-12 Jahre

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips an-
gesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensgegenstande sind mit den Nennwerten bilanziert.
Die in den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen enthaltenen Bonitatsrisiken sind gege-
benenfalls durch aktivischen Abzug von Einzelwertberichtigungen berlcksichtigt.

Die liquiden Mittel werden mit Nennwerten angesetzt.
Als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite werden Ausgaben vor dem AbschluBstich-
tag, soweit sie Aufwand fiur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen, ausgewiesen.

Bei den Steuerrickstellungen und sonstigen Ruckstellungen werden alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen berucksichtigt. Die Einzelbetrage der Ruckstellungen werden
nach dem Vorsichtsprinzip zutreffend ermittelt oder zuverlassig geschatzt.

Die Verbindlichkeiten sind grundsatzlich mit den Rickzahlungsbetrdgen am Bilanzstichtag an-
gesetzt.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Wahrungsumrechnung

Verbindlichkeiten in fremder Wahrung werden mit dem Kurs am Tag des Geschaftsvorfalles
bewertet. Verluste aus Kursanderungen werden durch Neubewertung am Bilanzstichtag be-
rucksichtigt.

Angaben zur Vergleichbarkeit

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind im Vergleich zum Vorjahr grundsatzlich un-
verandert.



ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermdégen

Ein Anlagespiegel, aus dem auch die Abschreibungen des Geschaftsjahres zu entnehmen sind,
ist auf der letzten Seite dieses Anhangs dargestellt.

Bei den Zugadngen in den Anteilen an verbundenen Unternehmen handelt es sich um Gewinn-
anteile von Personengesellschaften, die teilweise nicht ausgezahlt werden. Bei den Abgéangen
handelt es sich um ausgezahlte Gewinnanteile und sonstige Kapitalruckfllsse aus den Perso-
nengesellschaften.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr waren am Bilanzstichtag nicht zu
verzeichnen.

Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen bestanden zum Bilanzstichtag in Héhe
von 738.969,84 (Vorjahr: Euro 423.498,45).

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital betragt zum 31.12.2004 4.420.000,00 Euro und ist in 2.210.000 Inhaberaktien
eingeteilt.

Im Jahr 2004 wurde das Grundkapital um 174.900,00 Euro durch Ausgabe von 87.450 auf den
Inhaber lautenden Aktien erhoéht. Die im Jahr 2004 ausgegebenen Inhaberaktien sind ab dem
1.1.2005 mit einer Gewinnberechtigung verbunden.

Das Genehmigte Kapital der VIB Vermdgen AG betragt 1.918.000,00 Euro. Die Erméachtigung
des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien gegen Sach- oder Bareinlagen bei Zustimmung des
Aufsichtsrats laufen bis zum 30.6.2007. Von dieser Ermachtigung wurde bisher fur 409.100,00
Euro im Jahr 2002 und ftr 174.900,00 Euro im Jahr 2004 Gebrauch gemacht; das noch zur Verfu-
gung stehende genehmigte Kapital betragt zum 31.12.2004 somit 1.334.000,00 Euro.

Kapitalrucklage

Im Zusammenhang mit der Kapitalerhdhung und der Ausgabe neuer Aktien wurde die Kapital-
rucklage um 787.050,00 Euro erhéht.

Genussrechtskapital

Die VIB Vermogen AG hat bis zum 31.12.2004 Genussrechtsvertrage Uber insgesamt 675.000,00
Euro abgeschlossen. Im Jahr 2004 erhohte sich das Genussrechtskapital um 5.000,00 Euro.

Das Genussrechtsverhaltnis besteht auf unbestimmte Dauer, kann aber erstmals nach Ablauf
von drei Jahren vom Erwerbszeitpunkt an mit einer Kiindigungsfrist von zwei Jahren zum Jah-
resende gekindigt werden. Mit dem Genussrecht sind keine Aktionarsrechte verbunden.

Die Ausschittung auf das Genussrecht betrégt 5,00% p.a. Die Ausschuttung entfallt, wenn und
soweit sie zu einem Bilanzverlust fuhrt.

Das Genussrechtskapital nimmt wahrend der Dauer der Laufzeit bis zur vollen H6he an einem
Bilanzverlust der VIB Vermogen AG teil. Im Fall der Liquidation oder der Er6ffnung eines Insol-
venzverfahrens Uber das Vermoégen der VIB Vermoégen AG kann das Genussrechtskapital erst
nach Befriedigung der anderen Glaubiger zurtickgefordert werden.
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Die Konditionen der Genussrechtsvertrage erfullen die vom Institut der Wirtschaftsprufer defi-
nierten Merkmale, um das Genussrechtskapital als bilanzielles Eigenkapital auszuweisen.

Ruckstellungen

Die Steuerrlckstellungen enthalten samtliche Steuerschulden in ihrer voraussichtlichen Hohe,
die Veranlagungszeitraume bis zum Bilanzstichtag betreffen.

In den sonstigen Ruckstellungen wurden im wesentlichen Ruckstellungen fur Jahresabschluss-
kosten berucksichtigt.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten, gegliedert nach Restlaufzeiten, setzen sich wie folgt zusammen:

Gesamt unter 1Jahr 1-5Jahre uUber 5 Jahre

TEuro TEuro TEuro TEuro
Verbindlichkeiten gegentber 18.056 3.426 600 14.030
Kreditinstituten
Sonstige Verbindlichkeiten 1.765 1.515 250 0
Gesamt 19.821 4,941 850 14.030

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind durch eingetragene Grundschulden auf
Grundstuticke und Gebaude des Anlagevermodgens gesichert.

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fur Verbindlichkeiten Dritter bestehen Burgschaftsverpflichtungen gegenutber Kreditinstituten
in Hohe von 1.082.500 Euro.

Als Beteiligte an Gesellschaften burgerlichen Rechts und als Gesellschafter (Komplementar) ei-
ner Kommanditgesellschaft haftet die VIB Vermégen AG gesamtschuldnerisch.

ANDERE ANGABEN

Vorstand

- Herr Ludwig Schlosser, Diplom-Mathematiker
Neuburg a.d. Donau

Die Angabe der Gesamtbezlge des Vorstands entfallt aufgrund der
Befreiungsvorschrift des § 286 Abs. 4 HGB.

Aufsichtsrat
- Herr Franz Xaver Schmidbauer, Dipl.-Bauingenieur (Vorsitzender)
- Herr Rolf Klug, Kaufmann (stellvertretender Vorsitzender)

- Herr Hans-Peter FleiBner, Dipl.-Bauingenieur

Dem Aufsichtsrat wurden im Geschaftsjahr 2004 Vergttungen in Hohe von insgesamt
3.600,00 Euro netto ausgezahlt.



Anteilsbesitz

Es bestehen folgende wesentliche unmittelbare oder mittelbare Beteiligungen:

Name und Sitz Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis
in Euro in Euro
Merkur GmbH, Neuburg a.d. Donau 100,00% 25.000 1.083
MV Verwaltungs GmbH, Neuburg a.d. Donau 94,50% 2.000.000  -23.268
VIMA Grundverkehr GmbH, Neuburg a.d. Donau 47,50% 250.000 -18.647

Daruber hinaus ist die VIB Vermdgen AG als unbeschrankt haftender Gesellschafter an folgen-
den Gesellschaften beteiligt:

Name und Sitz Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis
in Euro in Euro
Schleifmuhlweg Verwaltungs GbR, 93,98% 2.058.904 182.306
Neuburg a.d. Donau
Industriepark Neuburg GbR, 94,00% 1.062.630  988.556
Neuburg a.d. Donau
VR1 Immobilienverwaltung GbR, 87,88% 2.057.219 240.585
Neuburg a.d. Donau
TM AG & Co. KG, 22,20% 1.350.000 -133.149

Neuburg a.d. Donau (Komplementar)

Die angegebenen Ergebnisse wurden im Jahr 2004 erzielt mit Ausnahme der Angabe bei der
VIMA Grundverkehr GmbH, fur die das Ergebnis des Jahres 2003 dem letzten vorliegenden Jah-
resabschluss enthnommen wurde.

Vorschlag zur Gewinnverwendung

GemaB § 58 AktG werden 177.269,24 Euro des Jahrestberschusses des Geschaftsjahrs 2004 in
die Gewinnrucklagen eingestellt. Wir schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn
von 700.441,50 Euro zur Ausschittung einer Dividende von 0,33 Euro je dividendenberechtigter
Stlickaktie zu verwenden.

Neuburg a.d. Donau, den 29. Marz 2005

Ludwig Schlosser
(Vorstand)
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e. Bestatigungsvermerk des Wirtschaftspriifers

Ich habe den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
VIB Vermogen AG fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2004 gepruft. Die
Buchfuhrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergédnzenden Regelungen der Satzung liegen
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Meine Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von mir durchgefthrten Prifung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfuhrung abzugeben.

Ich habe meine Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspru-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung vermittelten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in
Buchfuhrung und Jahresabschluss Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses. Ich bin der Auffassung, dass meine Prufung eine hinreichend sichere
Grundlage fur meine Beurteilung bildet.

Meine Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.
Nach meiner Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-

maogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Ingolstadt, den 20.06.2005

gez. Ulrich Spranger
(Wirtschaftsprufer)
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f. Verkirzter Einzel- und Konzernabschluss

Zahlen aus den Jahresabschliissen der VIB Vermoégen AG

BILANZ 2004 2003 2002 2001 2000
TEUR

Sachanlagen 14.550 7.598 8.056 5.637 6.094
Finanzanlagen 17.981 18.094 15.947 6.982 2.546
Anlagevermogen 32.571 25.692 24.003 12.619 8.640
Sonst. Umlaufvermdgen/Rechnungsabgrenzung 1.136 484 1.163 79 59
Bankguthaben 738 310 2.926 76 1.146
Umlaufvermdgen 1.874 794 4.089 155 1.205
Aktiva 34.405 26.486 28.092 12.774 9.845
Gezeichnetes Kapital 4.420 4.245 4.245 3.557 3.557
Rucklagen 8.558 7.594 7.230 4.209 3.451
Bilanzgewinn 700 700 444 356 82
Genussrechtskapital 675 670 - - -
Eigenkapital 14.353 13.209 11.919 8.122 7.090
Ruckstellungen 147 179 22 45 8
Bankverbindlichkeiten 18.056 11.325 13.291 4.421 2.607
Sonstige Verbindlichkeiten/Rechnungsabgrenzung 1.849 1.773 2.860 186 140
Verbindlichkeiten 19.905 13.098 16.151 4.607 2.747
Passiva 34.405 26.486 28.092 12.774 9.845
G+V-Rechnung 2004 2003 2002 2001 2000
TEUR

Umsatzerlose 1.136 1.079 1.045 965 864
Ertrdge aus Beteiligungen an verbund. Unternehmen 1.394 1.328 24 13 -
Sonstige betriebliche Ertrage 109 145 180 5 21
Personalaufwand -103 -60 -34 -1 -1
Sonstige betriebliche Aufwendungen -305 -172 -69 -61 -73
Abschreibungen -500 -533 -586 -464 -463
Zinsergebnis saldiert -545 -415 -67 -39 -226
Betriebsergebnis/Ergebnis gewohnl. Geschaftstatigkeit 1.186 1.372 493 418 122
Ertragsteuern u. sonst. Steuern -308 -308 -130 -111 -40
Jahresiiberschuss nach Steuern 878 1.064 363 307 82
Entnahmen aus Rucklagen - 81 49 -
Einstellungen in Ricklagen -178 -364 - - -
Bilanzgewinn 700 700 444 356 82
Dividende je gewinnberechtigter Aktie 0,33EUR 0,33EUR 0,25EUR 0,20 EUR 0,06 EUR
Anzahl ausgegebene Aktien 2.210.000 2.122.550 2.122.550 1.778.000 1.778.000




Zahlen aus den konsolidierten Bilanzen der VIB Vermdégen AG - Gruppe

BILANZ 2004 2003
TEUR

Sachanlagen 43.527 36.672
Finanzanlagen 3.086 3.308
Anlagevermégen 46.613 39.980
Sonstiges Umlaufvermégen/Rechnungsabgrenzung 1.913 6.197
Bankguthaben 5.989 1.364
Umlaufvermoégen 7.902 7.561
Aktiva 54.515 47.541
Gezeichnetes Kapital 4.420 4.245
Ricklagen 8.558 7.594
Bilanzgewinn 697 739
Genussrechtskapital 675 670
Anteile Konzernfremder 267 286
Eigenkapital 14.617 13.534
Ruckstellungen 203 346
Bankverbindlichkeiten 37.651 31.502
Sonstige Verbindlichkeiten/Rechnungsabgrenzung 2.044 2.159
Verbindlichkeiten 39.695 33.661
Passiva 54.515 47.541
G+V-Rechnung 2004 2003
TEUR

Betriebliche Ertrage netto 5.433 5.897
Personalaufwand -318 -255
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.009 -1.050
Abschreibungen -1.549 -1.508
Zinsergebnis saldiert -1.192 -1.283
Betriebsergebnis/Ergebnis gewohnl. Geschaftstatigkeit 1.365 1.801
AuBerordentliches Ergebnis -48 243
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.317 2.044
Ertragsteuern u. sonst. Steuern -363 -495
Jahresiiberschuss nach Steuern 954 1.549
Entnahmen aus Rucklagen - -
Einstellungen in Rucklagen -177 -270
Verlustverrechnung Tochtergesellschaften Vorjahr 0 -363
Gewinnvortrag Vorjahr 18 0
Anteile Konzernfremder -98 -177
Konzerngewinn 697 739
Dividende je gewinnberechtigter Aktie 0,33 EUR 0,33 EUR
Anzahl ausgegebene Aktien 2.210.000 2.122.550







4. Weitere Informationen

a. Weitere Mandate der Organe der VIB Vermbgen AG

Vorstand

Ludwig Schlosser:
- Aufsichtsratsvorsitzender der Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG
- Vorstand der Gemeinnutzigen Bau- und Siedlungsgenossenschaft fur den Landkreis
Neuburg-Schrobenhausen eG
- Vorstand der BAVARIA Baugenossenschaft eG, Neuburg/Donau

Aufsichtsrat
Franz-Xaver Schmidbauer:

- Keine weiteren Mandate

Rolf Klug:
- Aufsichtsrat der Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG

Hans-Peter FleiBner:
- Aufsichtsrat der GemeinnUtzigen Bau- und Siedlungsgenossenschaft fur den
Landkreis Neuburg-Schrobenhausen eG

b. Finanzkalender 2005

27.7.2005: Veroffentlichung des Geschaftsberichts 2004
28.7.2005: Hauptversammlung
31.8.2005: Veroffentlichung des Halbjahresberichts 2005

Herbst 2005: Geplanter Boérsengang
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Dieser Geschaftsbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, denen Risiken und Unsicherhei-
ten unterliegen. Sie sind Einschatzungen des Vorstands der VIB Vermégen AG und spiegeln
dessen gegenwartige Ansichten hinsichtlich zuklnftiger Ereignisse wider. An Begriffen wie ,er-
warten”, ,schatzen”, ,beabsichtigen”, ,kann”, ,wird” und dhnlichen Ausdricken mit Bezug
auf das Unternehmen kénnen solche vorausschauenden Aussagen erkannt werden.

Faktoren, die eine Abweichung bewirken oder beeinflussen kénnen sind z.B. ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit: die Entwicklung des Immobilienmarktes, Wettbewerbseinfllsse, einschlieBlich
Preisveranderungen, regulatorische MaBnahmen, Risiken bei der Integration neu erworbener
Unternehmen und Beteiligungen. Sollten diese oder andere Risiken und Unsicherheitsfaktoren
eintreten oder sich die in den Aussagen zu Grunde liegenden Annahmen als unrichtig heraus-
stellen, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse der VIB Vermoégen AG wesentlich von denjeni-
gen abweichen, die in diesen Aussagen ausgedrlckt oder impliziert werden. Das Unternehmen
Ubernimmt keine Verpflichtung solche vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren.
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