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KONZERNKENNZAHLEN

|

Veranderung Veranderung
IN TEUR 2019 2018 absolut in %
GuV-Kennzahlen
Umsatzerlose 90.995 86.789 4.206 +4,8
Wertanderungen von Investment Properties 22.319 19.454 2.865 +14,7
EBT (Ergebnis vor Steuern) 78.287 71.200 7.087 +10
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 55.968 51.746 4.222 +8,2
Konzernergebnis 65.411 59.895 5.516 +9,2
Ergebnis je Aktie! (in EUR) unverwdssert/verwassert 2,29 2,09 0,20 +9,6
Bilanzkennzahlen
Bilanzsumme 1.359.731 1.234.908 124.823 +10,1
Investment Properties 1.296.352 1.182.548 113.804 +9,6
Eigenkapital 577.295 527.593 49.702 +9,4
Eigenkapital-Quote (in %) 42,5 42,7 -0,2 Pkt.
Nettoverschuldung 671.864 610.098 61.766 +10,1
LTV (Loan-to-Value-Quote, in %) 51,0 51,0 0 Pkt.
NAV (Net Asset Value) unverwassert/verwassert 612.974 559.949 53.025 +9,5
NAV je Aktie? (in EUR) unverwassert/verwassert 22,23 20,30 1,93 +9,5
Sonstige Kennzahlen
FFO (Funds from Operations) 48.929 45.298 3.631 +8
FFO je Aktie! (in EUR) 1,77 1,64 0,13 +7,9
Aktienkurs (Schlusskurs Xetra, in EUR) 29,80 21,20 8,60 +40,6
Anzahl Aktien2 (Stichtag 31.12.) 27.579.779  27.579.779 0 0
Marktkapitalisierung (Stichtag 31.12.) 821.877 584.691 237.186 +40,6
ICR (Interest Coverage Ratio, Zinsaufwand/Nettokaltmieten, in %) 19,1 211 -2 Pkt.
Durchschnittlicher Darlehenszinssatz (in %) 2,1 2,33 -0,23 Pkt.
Immobilienkennzahlen
Annualisierte Nettokaltmiete 81.321 78.249 3.072 +3,9
Leerstandsquote (in %) 1,0 0,7 +0,3 Pkt.
Vermietbare Flache (in m2) 1.162.586 1.123.271 39.315 +3,5
EPRA-Kennzahlen
EPRA-Uberschuss 44762 a41.777 2.985 +7,1
EPRA-Uberschuss je Aktie (in EUR) 1,62 1,51 oM +7,3
EPRA NAV 612.974 559.949 53.025 +9,5
EPRA NAV je Aktie (in EUR) 22,23 20,30 1,93 49,5
EPRA-Leerstandsquote (in %) 1,0 0,7 +0,3 Pkt.

1 durchschnittliche Anzahl Aktien im Geschaftsjahr
2 zum Stichtag im Umlauf befindliche Anzahl der Aktien



VIB VERMOGEN AG

RENDITESTARKE GEWERBEIMMOBILIEN SIND UNSER GESCHAFT

Seit mehr als 25 Jahren sind wir auf die Entwicklung und die Bestandshaltung von Gewerbe-
immobilien spezialisiert. Dabei legen wir den Schwerpunkt auf Immobilien aus den Branchen
Logistik/Light Industry sowie Handel, hier insbesondere auf Nahversorger, Garten- und Bau-
markte im wirtschaftsstarken stiddeutschen Raum. Mittlerweile befinden sich 109 Objekte
mit einer vermietbaren Flache von mehr als 1,2 Mio. m2 in unserem Portfolio. Dessen Markt-
wert liegt bei rund 1,3 Mrd. EUR. Damit sind wir einer der fuhrenden Bestandshalter fur
Logistikimmobilien in Deutschland.

Dank unseres Geschaftsmodells konnen wir flexibel auf Marktverdnderungen reagieren.
Beispielsweise erwerben wir angesichts des aktuell hohen Preisniveaus nur sehr selektiv

Bestandsobjekte und konzentrieren uns im Wesentlichen auf Eigenentwicklungen, in Kombi-
nation mit Nachverdichtungen im Bestandsportfolio.
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019 konnten wir unsere Ziele fur die wichtigsten Ergebnis-
kennzahlen vollumfénglich erreichen, unseren profitablen Wachstumskurs fortsetzen und das
Fundament ,unserer VIB"” weiter starken. So sind die Umsatzerlése mit knapp 91,0 Mio. EUR
auf ein Rekordniveau geklettert. Gleiches gilt fur die vermietbare Flache unseres Immobilien-
portfolios, das wir wahrend des Berichtszeitraums auf 109 Objekte mit einer Gesamtmiet-
flache in Hohe von rund 1,2 Mio. m2 ausbauen konnten, ohne das niedrige Leerstandsniveau
von rund 1 % verlassen zu missen. Der Marktwert unserer Gewerbeimmobilien erreichte zum
Ende des Jahres 2019 rund 1,3 Mrd. EUR. Aufgrund unserer soliden Finanzierungsstruktur
konnten wir einmal mehr den Substanzwert unseres Unternehmens steigern. Zum Bilanz-
stichtag am 31. Dezember 2019 erreichte dieser so genannte Net Asset Value — kurz NAV — mit
613,0 Mio. EUR ebenfalls einen neuen Hochststand.

Im sechsundzwanzigsten Jahr ihres Bestehens haben wir damit die Grundlage dafur geschaffen,
dass die VIB Vermdgen AG in dem aktuell insgesamt schwierigen wirtschaftlichen Umfeld, gut
aufgestellt ist.

VORAUSSCHAUEND UND NACHHALTIG

Seit unserem Borsengang vor rund 15 Jahren ist es uns gelungen, einen stetig steigenden
Unternehmenswert zu schaffen. Wir agieren vorausschauend, handeln nachhaltig und geben
der VIB Vermogen ein moglichst hohes MaB an finanzieller Stabilitat. Dadurch haben wir uns
das Vertrauen unserer Aktionare, Mieter und Geschéaftspartner erarbeitet. Dies gilt in beson-
derem MaBe auch fur die Banken. Sie rdumen uns attraktive Finanzierungsmoglichkeiten fur
unsere Investitionsvorhaben ein. Das gilt unabhangig davon, ob es um die Ankaufe von
Bestandsobjekten, die Umsetzung von Eigenentwicklungen oder die Realisierung von Nach-
verdichtungen geht.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr haben wir zahlreiche Transaktionen aus allen drei zuvor
genannten Bereichen erfolgreich umgesetzt, mit attraktiven Finanzierungskonditionen. Dazu
zahlt auch die erste Phase der groBten Projektentwicklung in unserer Unternehmensgeschichte,
die nach der fir Ende 2020 geplanten Fertigstellung eine vermietete Flache von rund 115.000 m2
einschlieBlich unserer ersten doppelstockigen Logistikhalle umfassen wird. Standort ist hier der
Interpark Kdsching bei Ingolstadt. Ein weiteres Beispiel ist der Erwerb einer Gewerbeimmobilie
im wirttembergischen Goppingen. Unser Anker-Mieter Dehner hat das Objekt ftr 20 Jahre
angemietet und wird nach dem Umbau ein Gartencenter darin betreiben — die sechzehnte
Immobilie unseres Portfolios dieser Art fur das Unternehmen Dehner. Hinzu kam der Erwerb
einer Logistikanlage in Thiringen, dessen Grundstlick Potenzial fur eine spatere Nachver-
dichtung aufweist. Uber diese und weitere Transaktionen haben wir unser Portfolio wéhrend
des Berichtszeitraums insgesamt um eine Flache von rund 40.000 m2 erweitert.

Entsprechend positiv haben sich im Geschaftsjahr 2019 alle wichtigen Kennzahlen entwickelt,
die unsere Erwartungen vollstandig erfillt haben und im Rahmen der Prognose fur das
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BRIEF AN DIE AKTIONARE
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,AUFGRUND UNSERER AUSGEPRAGTEN
EXPERTISE IN DER ENTWICKLUNG
MODERNER LOGISTIKIMMOBILIEN KONNTEN
WIR EINMAL MEHR DEN SUBSTANZWERT
UNSERES UNTERNEHMENS STEIGERN.”
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+WIR AGIEREN VORAUSSCHAUEND,
HANDELN NACHHALTIG UND
GEBEN DER VIB VERMOGEN SOMIT
DIE BESTMOGLICHE BASIS FUR

EIN GESUNDES WACHSTUM.”
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

Geschéftsjahr 2019 lagen. Unsere Umsatzerlése haben sich um 4,8 % auf rund 91,0 Mio. EUR
erhoht und markieren einen neuen Rekord in der Unternehmensgeschichte der VIB. Noch deut-
licher konnten wir das bereinigte Ergebnis vor Steuern (EBT) steigern, das um 8,2 % auf rund
56,0 Mio. EUR zulegte. Die Funds from Operations (FFO) als Indikator fur die Mittelzufltsse und
die Profitabilitat von Immobilienunternehmen legten erneut zu und erreichten 48,9 Mio. EUR.

An der erfolgreichen Entwicklung der VIB Vermdgen wollen wir auch unsere Aktionare teil-
haben lassen. Deshalb ist es unser Ziel, dass wir zum elften Mal in Folge der Hauptversammlung
eine Erhéhung der Dividende vorschlagen mochten. In diesem Jahr soll sie um 0,05 EUR auf
0,70 EUR je Aktie steigen.

Trotz steigender Immobilienpreise und einem schrumpfenden Angebot freier geeigneter
Flachen sehen wir uns fur die Zukunft gut aufgestellt. Wir verfligen Uber eine solide Pipeline
unbebauter Grundstlcke und sehen weiteres Potenzial zur Nachverdichtung unserer Bestands-
objekte. Zusatzlich verfigen wir Uber Mittel fur den Erwerb bereits bestehender Objekte.
Weiterhin haben wir im Jahr 2019 ein Joint Venture mit dem belgischen Bestandshalter von
Logistikobjekten WDP gegriindet. Ziel der Kooperation ist es, als gleichberechtigte Partner
Logistikimmobilien in Nordrhein- Westfalen, Bremen und Hamburg zu realisieren. Damit wollen
wir unseren Investitionsfokus auf Stiddeutschland um aussichtsreiche Standorte im Westen
und Norden Deutschlands ergdnzen. Ein vielversprechendes Grundstick haben wir uns im
Dezember 2019 in einem Gewerbegebiet in Gelsenkirchen bereits gesichert.

Fur das laufende Geschéaftsjahr 2020 erwarten wir weiter steigende Umsatzerldse in einer
GroBenordnung zwischen 91,0 und 97,0 Mio. EUR. Das EBT vor Bewertungseffekten und
Sondereinflissen durfte zwischen 55,0 bis 59,0 Mio. EUR erreichen. Beim operativen Mittel-
zufluss FFO rechnen wir mit einem Anstieg auf 48,0 bis 52,0 Mio. EUR. Bei dieser Einschatzung
bleiben die Auswirkungen der aktuellen Coronakrise auf unser Unternehmen unbertcksichtigt,
da wir diese zum jetzigen Zeitpunkt nicht einschatzen kénnen.

Aktuell arbeiten wir zusammen mit unseren Geschéftspartnern an individuellen Losungen, die
aufgrund der Coronakrise erforderlich sind, um fir beide Parteien eine faire Losung zu finden.

AbschlieBend, und dies gilt auch oder gerade in dem aktuell schwierigen gesamtwirtschaftlichen
Umfeld, wollen wir den Blick auf die Faktoren richten, die unseren Unternehmenserfolg in den
vergangenen 27 Jahren ausgemacht haben. Einer der wichtigsten Bestandteile hierfir sind
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die durch ihr tagliches Engagement die Basis fur den
Erfolg legen. Bedanken méchten wir uns auch bei unseren Geschaftspartnern, die uns seit
Jahren ihr Vertrauen entgegenbringen. Unseren Aktiondrinnen und Aktionaren sind wir sehr
dankbar fur ihre Treue.

Wir freuen uns, wenn Sie uns auch in Zukunft auf unserem Weg begleiten.
Mit freundlichen GruBen

Neuburg/Donau, am 29. April 2020

N

Martin Pfandzelter Holger Pilgenr&ther
(Vorstandsvorsitzender, CEO) (Vorstand, CFO)
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,

im Jubildumsjahr zum 25-jdhrigen Bestehen der VIB Vermdgen AG hat das Unternehmen

seinen Wachstumskurs fortgesetzt. Alle Ergebnisse konnten gegentber dem Vorjahr erneut
gesteigert werden. Durch Neuentwicklungen, Direkterwerbe sowie die Optimierung von
Bestandsgrundstticken umfasste das Portfolio zum 31. Dezember 2019 1.163 Tm2 vermietbare
Flache, die fast vollstandig vermietet ist. Durch das erfolgreiche Portfoliomanagement sowie
gezielte profitable Investitionen, die sich sehr positiv auf die gesamte Geschaftsentwicklung aus-
gewirkt haben, planen wir, der Hauptversammlung dieses Jahr die elfte Erhhung der Dividende
vorzuschlagen.

Diese positive Entwicklung in allen Bereichen freut uns als Aufsichtsrat des Unternehmens sehr.
Daher unterstitzen wir den Vorstand weiterhin uneingeschrankt darin, die gewahlte Wachstums-
strategie zu verfolgen.

Im Geschéftsjahr 2019 hat sich der Aufsichtsrat laufend und intensiv mit der Lage des Unter-
nehmens befasst und die ihm nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Beratungs- und Kontroll-
aufgaben im Berichtszeitraum jederzeit wahrgenommen:

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG UND ZUSAMMENARBEIT
MIT DEM VORSTAND

Der positiven Unternehmensentwicklung der vergangenen Jahre wurde durch die Erweiterung
des Aufsichtsrats um ein Mitglied Rechnung getragen. Der Aufsichtsrat besteht seit Juli 2019 aus
vier Mitgliedern.

Die regelmaBige Kontrolle und Beratung des Vorstands durch den Aufsichtsrat hinsichtlich

der Geschaftsfuhrung erfolgten wéhrend des gesamten Geschaftsjahres. In alle wesentlichen
Entscheidungen wie der Realisierung neuer Projektentwicklungen, dem Erwerb bereits fertig
gestellter Objekte oder der Umstellung von Inhaber- auf Namensaktien war der Aufsichtsrat stets
eingebunden. Die Tatigkeit des Vorstands gab keinen Anlass zu Beanstandungen. Der Aufsichts-
rat wurde regelmaBig, zeitnah und ausfihrlich vom Vorstand Uber alle die Geschaftstatigkeit des
Unternehmens betreffenden Themen informiert. Das gilt insbesondere fir die Ertrags-, Ver-
maogens- und Finanzlage der Gesellschaft sowie neue Investitionsmaglichkeiten.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2019



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

AUFSICHTSRATSSITZUNGEN

Im Geschaftsjahr 2019 fanden insgesamt sechs Aufsichtsratssitzungen statt, an denen grund-
satzlich alle Mitglieder des Aufsichtsrats teilnahmen. Einzige Ausnahme war die Sitzung im
Dezember, an der Herr Schmidbauer krankheitsbedingt nicht teilnehmen konnte.

» In der ersten Sitzung am 26. Marz 2019 lagen die Schwerpunkte auf der Darstellung der
finanziellen, bilanziellen und steuerlichen Aspekte der Einzelabschlisse der Konzerngesell-
schaften sowie der vorlaufigen Konzernzahlen, dem Risiko- und Controllingbericht zum
31. Dezember 2018 sowie der Unternehmensstrategie. In der Sitzung wurde die Prognose
fir das Geschaftsjahr 2019 festgelegt, die am nachsten Tag gemeinsam mit den vorlaufigen
Zahlen veroffentlicht wurde. Des Weiteren wurde der Aufsichtsrat tGber die geplante Auf-
nahme eines weiteren Schuldscheindarlehens informiert. Aus dem Immobilienbereich wurde
der Aufsichtsrat detailliert und ausfuhrlich Gber die Entwicklung der Investment Properties in
2019 und Uber den Stand der Projektentwicklungen informiert, die derzeit umgesetzt werden.

» In der Bilanzsitzung am 29. April 2019 erfolgten die Feststellung des HGB-Einzelabschlusses
und die Billigung des IFRS-Konzernabschlusses. Ebenfalls Bestandteil dieser Sitzung war der
Bericht Uber die Nichtprifungsleistungen des bisherigen Wirtschaftsprifers. Des Weiteren hat
der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstands zugestimmt, der Hauptversammlung die Aus-
schittung einer Dividende in Hohe von 0,65 EUR vorzuschlagen. Die variable Vorstandsver-
gutung sowie die Aufsichtsratsvergtitung fur das abgelaufene Geschéaftsjahr wurden ebenfalls
in dieser Sitzung beschlossen. Unter einem weiteren Tagesordnungspunkt wurde die geschaft-
liche Entwicklung auf Basis der vorlaufigen Zahlen zum 31. Mérz 2019 erortert. Der Aufsichts-
rat wurde zudem Uber die erfolgreiche Platzierung des Schuldscheindarlehens informiert.
SchlieBlich wurde der Aufsichtsrat Uber den aktuellen Stand der Projekte bei den Immobilien-
entwicklungen sowie Uber geplante Ankdufe von Bestandsobjekten informiert.

» In der dritten Aufsichtsratssitzung am 2. Juli 2019 stand die Hauptversammlung im Fokus. Der
Aufsichtsrat wurde vom Vorstand ausfuhrlich Gber Themen wie Anmeldeverzeichnis und vor-
liegende Stimmrechtsbevollmachtigungen unterrichtet. Im Immobilienbereich wurde der Auf-
sichtsrat umfassend Uber laufende Projekte sowie geplante Grundstticksankaufe informiert.

» Die vierte Aufsichtsratssitzung fand am 6. August 2019 statt. Als Schwerpunkthemen wurden
in dieser Sitzung die geschaftliche Entwicklung im ersten Halbjahr 2019 sowie der Risiko-
management- und Controllingbericht zum 30. Juni 2019 erértert. Im Immobilienbereich wurde
der Aufsichtsrat Uber den aktuellen Stand der laufenden Projektentwicklungen sowie die
Verkaufsabsicht eines Objektes informiert.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2019



» Die Schwerpunktthemen der fiinften Sitzung am 23. Oktober 2019 waren die geschéftliche
Entwicklung bis 30. September 2019 auf Basis vorlaufiger Zahlen sowie aktuelle Projekte und
Planungen fur die Vorratsgrundstiicke. Nach der Niederlegung des Aufsichtsratsvorsitzes von
Herrn Schmidbauer erfolgte die Neuwahl des Aufsichtsratsvorsitzenden. Herr Ludwig Schlosser,
der in der letztjahrigen Hauptversammlung in den Aufsichtsrat gewahlt wurde, wurde ein-
stimmig als Aufsichtsratsvorsitzender gewahlt.

» In der sechsten Sitzung am 17. Dezember 2019 standen nachfolgende Themen auf der Agenda:
Der Aufsichtsrat informierte sich Uber die geschaftliche Entwicklung im Geschaftsjahr 2019
auf Basis vorlaufiger Zahlen. Im Immobilienbereich beschéftigte er sich insbesondere mit dem
erfolgreichen Abschluss der Projektentwicklungen im Interpark Kosching sowie in Schwar-
zenbruck. Beide Immobilien konnten fristgerecht an die Mieter Gbergeben werden. Des
Weiteren wurde der Aufsichtsrat Gber den geplanten Erwerb eines weiteren Vorratsgrund-
stlicks sowie den aktuellen Verhandlungsstand mit potenziellen Mietern hierfir informiert
und stimmte diesem zu. In einem weiteren Tagesordnungspunkt befasste sich der Aufsichtsrat
mit der Angemessenheit der Vorstandsvergttungen und zog hierzu eine Auswertung der
Vorstandsvergttungen der festgelegten Peer-Group-Unternehmen heran. Ausfuhrlich beriet
der Aufsichtsrat Gber das geplante Joint Venture mit WDP, diskutierte die Vertragsdetails und
beschloss die Unterzeichnung des Vertrages.

AUSSCHUSSE

Angesichts der aus Effizienzgriinden Uberschaubar gehaltenen GréBe des Aufsichtsrats wurden
auch im Geschéftsjahr 2019 keine Ausschusse gebildet.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2019



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

JAHRESABSCHLUSS UND KONZERNABSCHLUSS 2019

Der vom Vorstand nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellte Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2019 wurde vom Aufsichtsrat geprtft und in der Sitzung vom

29. April 2020 gemeinsam mit dem entsprechenden Prifungsbericht der E&Y Wirtschafts-
prufungsgesellschaft, Minchen, vertreten durch Wirtschaftsprifer Patrick Horbach, behandelt.
Die Priifung des Jahresabschlusses 2019 hat zu keiner Anderung gefiihrt, der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk wurde erteilt. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 wurde ohne
Einwendungen gebilligt und ist damit festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands Gber die Gewinn-
verwendung schloss sich der Aufsichtsrat an.

GleichermaBen hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand nach den internationalen Rechnungs-
legungsstandards (IFRS) aufgestellten Konzernabschluss 2019 gepruft und in der Sitzung vom
29. April 2020 zusammen mit dem entsprechenden Prifungsbericht der EQY Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Minchen, auch hier vertreten durch Wirtschaftsprifer Patrick Horbach
behandelt. Auch die Priifung des Konzernabschlusses 2019 hat zu keiner Anderung gefiihrt.
Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt und der Konzernabschluss zum

31. Dezember 2019 vom Aufsichtsrat gebilligt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns
fir ihren Beitrag zur erfolgreichen Weiterentwicklung des VIB-Immobilien-Konzerns.

Neuburg/Donau, 29. April 2020

Fur den Aufsichtsrat

U g |

Franz-Xaver Schmidbauer Ludwig Schlosser
(Vorsitzender bis 23. Oktober 2019) (Vorsitzender ab 23. Oktober 2019)
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UNSER GESCHAFTSMODELL

FLEXIBLES GESCHAFTSMODELL ALS FUNDAMENT
UNSERES ERFOLGS

Gewerbeimmobilien sind eine attraktive Méglichkeit fir
ein profitables Investment. Entscheidend fur die Profi-
tabilitat ist die Flexibilitat im Auf- und Ausbau eines
Immobilienportfolios, in der Wahl der Branche sowie
der Finanzierung. Wer zeitnah auf veranderte Rahmen-
bedingungen reagiert, kann die sich daraus ergebenden
Chancen lukrativ nutzen. Wir als VIB haben uns so aufge-
stellt, dass uns alle Moglichkeiten offenstehen.

Diese Fragen stellen wir uns hierbei insbesondere:
PORTFOLIOENTWICKLUNG:

01> Wodurch wachst unser Immobilienportfolio
profitabel?

BRANCHENFOKUS:
02> In welcher Branche sehen wir die groBten
Wachstumschancen?

FINANZIERUNG:
03> Welcher Finanzierungsmix bietet die optimale
Rendite und langfristige Sicherheit?

In den letzten Jahren sind die Preise fur Bestandsimmo-
bilien splrbar gestiegen. Wir haben auf diesen Trend
und das veranderte Umfeld reagiert, indem wir den
Fokus des Portfolioaufbaus auf Eigenentwicklungen
legen. Dabei kénnen wir unser Portfolio einerseits durch
Nachverdichtungen bereits im Bestand befindlicher
Objekte optimieren und durch die Entwicklung friihzeitig
gesicherter Grundstlicke andererseits. Wertsteigernde
UmbaumaBnahmen tragen ebenfalls zur Optimierung
des Portfolios bei. Aufgrund unserer Expertise und
unseres gut ausgebauten Netzwerks kénnen wir auch
durch den Direkterwerb bereits fertig gestellter Immo-
bilien unser Portfolio ausbauen. Wir nutzen somit alle
Maoglichkeiten, die sich fur die optimale Gestaltung eines
Immobilienportfolios bieten.

Ein wichtiges Kriterium fur uns ist die Nutzungsart unserer
Objekte beziehungsweise die Branchenzugehérigkeit
unserer Mieter. Wir bewegen uns hier vorwiegend in den
Sektoren Logistik/Light Industry und Einzelhandel. In
beiden Branchen verfligen wir Gber langjahrige Erfahrung
sowie ein sehr gutes Gespur fur die Bedurfnisse unserer
Mieter und die aktuellen Entwicklungen im Markt.

Das Fundament fur die Profitabilitat eines Immobilien-
projekts bilden neben einer attraktiven Vermietung
auch die Finanzierung des Objekts. Bei der Finanzierung
kénnen wir sowohl auf Eigen- als auch auf Fremdkapital
zurickgreifen und somit die optimale Finanzierungs-
struktur ausbalancieren. Auf der Fremdkapitalseite setzen
wir vornehmlich auf Annuitatendarlehen sowie auf eine
ausgewogene Beimischung von Schuldscheindarlehen, um
flexibel auf Marktgegebenheiten reagieren zu kénnen.
Dieser Mix eignet sich ideal zur langfristigen Finanzierung
von Immobilienprojekten und bietet den Vorteil, glinstige
Zinskonditionen fiir einen langeren Zeitraum festzuschrei-
ben. Auf der Eigenkapitalseite nutzen wir je nach Marktla-
ge die gesamte Bandbreite der moglichen KapitalmaBnah-
men, die die internationalen Kapitalmarkte bieten.

Die Flexibilitat in den drei beschriebenen Bereichen bietet
eine gute Voraussetzung, um auch zuklnftig den Unter-
nehmenswert kontinuierlich und nachhaltig zu steigern.
Das ist wiederum die Basis, um unsere Anteilseigner am
Wachstum der VIB Vermdgen AG durch die Ausschittung
einer Dividende teilhaben zu lassen.
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AN UNSERE AKTIONARE UNSER GESCHAFTSMODELL

DIE DREI STRATEGISCHEN KERNKOMPONENTEN

UNSERES GESCHAFTSMODELLS
Entwickeln Logistik
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Unser Geschaftsmodell basiert auf den drei Saulen Direkt-
erwerb, Eigenentwicklung und Nachverdichtung. Nach
einer detaillierten Analyse der Marktlage entscheiden wir
flexibel, welche der drei Sdulen am profitabelsten ausge-
baut werden kann. Im Geschéftsjahr 2019 konnten wir
uns in allen drei Bereichen sehr erfolgreich verstarken.

KOSCHING

Zum Auftakt des Geschéaftsjahres konnten wir dem
Kapitalmarkt unsere bisher groBte Projektentwicklung
vermelden. Fur das bereits im Bestand befindliche
Grundstuck in der ZeppelinstraBe im Interpark Késching

bei Ingolstadt konnten wir auch fir den zweiten Bauab-
schnitt einen langfristig orientierten Mieter gewinnen.
Dabei werden wir erstmals in der Geschichte der VIB eine
Doppelstockhalle errichten, die auch Uber die Region
hinaus ein Leuchtturm-Projekt darstellt. Durch dieses
zukunftsweisende Konzept kénnen wir das Grundstlck

in Zeiten knapper werdender Flachen am effizientesten
und nachhaltigsten nutzen. Auf einem rund 112.000 m2
groBen Grundstlck entstehen vermietbare Flachen von
rund 115.000 m?, die langfristig an zwei fihrende Auto-
mobilhersteller vermietet sind. Das Investitionsvolumen
liegt bei rund 100 Mio. EUR. Der erste Bauabschnitt mit
einer vermietbaren Flache von rund 27.500 m2 wurde

im Dezember 2019 an den Mieter Ubergeben. Mit der
Fertigstellung des zweiten Bauabschnittes rechnen wir
Ende 2020. Der Interpark Késching, der Uber eine hervor-
ragende Infrastruktur verfugt, ist fur unseren Konzern

ein sehr attraktiver Investitionsort. Wir sind hier mittler-
weile der groBte Vermieter mit einer Gesamtflache von
165.741 m2. Die Mieterklientel kommt aus verschiedenen
Branchen. Wie attraktiv der Standort fur die Unternehmen
ist, zeigt die vorzeitige Mietvertragsverlangerung mit
unserem bis dahin zweitgréBten Mieter, die wir im
Sommer 2018 vermelden konnten. Die Vertrage fur eine
Mietflache von rund 41.000 m2 laufen bis Ende 2029.

KOSCHING

Derzeit entsteht hier
unser Leuchtturmprojekt
in Form eines Doppel-
stockers im Interpark bei
Ingolstadt.

|

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2019



IMMOBILIENPORTFOLIO 2019

Nach Umbau auf
die neuesten
Standards werden
9.100 m? attraktive
Logistikflachen zur
Verfiigung stehen.

GOPPINGEN

Ein Beleg fur unsere guten Beziehungen zu unseren
Mietern ist eine weitere signifikante Mietvertragsver-
langerung, die wir mit unserem gréBten Mieter, der
Gartencenter-Kette Dehner, erzielt haben. Auch in diesem
Fall konnten wir vorzeitig die Vertrage verlangern, die nun
bis zum Jahr 2032 laufen. Darlber hinaus haben wir ein
Objekt im baden-wirttembergischen Goppingen erwor-
ben, das die Firma Dehner fur die kommenden 20 Jahre
angemietet hat. Die Immobilie wird derzeit noch nach
dem aktuellen Gestaltungskonzept fur Gartenmarkte
umgebaut und voraussichtlich im ersten Quartal dieses
Jahres Ubergeben. Das Investitionsvolumen liegt bei rund
14,3 Mio. EUR. Die vermietbare Flache betragt 10.170 m2.
Damit ist Dehner mit 16 Standorten in unserem Immo-
bilienportfolio vertreten.

EHNINGEN

In Ehningen in Baden-Warttemberg in der Wachstumsre-
gion Stuttgart haben wir ein Objekt erworben, das sich
aktuell noch im Umbau auf die neuesten Standards fur
Logistikhallen befindet. Nach ihrer Fertigstellung wird
die Immobilie Uber eine vermietbare Flache von rund
9.100 m2 verfiigen. Das Investitionsvolumen betrug rund
7,5 Mio. EUR.
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SEUBTENDORF/TANNA

Im thuringischen Seubtendorf/Tanna konnten wir im
Rahmen einer Sale-and-Lease-back-Transaktion fur ein
Investitionsvolumen in Héhe von 16,9 Mio. EUR eine
Logistikanlage erwerben, die an unseren bisher drittgroB-
ten Mieter, die Geis-Gruppe, langfristig vermietet ist. Die
vermietbare Flache von 19.500 m2 verteilt sich auf drei
Hallen. Dieses Objekt bietet aufgrund der Grundstticks-
groéBe von rund 74.000 m? Potenzial firr eine spatere
Nachverdichtung.

SCHWARZENBRUCK

Nach der sehr erfolgreichen Projektentwicklung im
frankischen Schwarzenbruck, in der wir eine Logistikhalle
mit einer vermietbaren Flache von rund 31.000 m2
errichtet haben, konnten wir auch das zweite Grundstick
mit einer Logistikhalle bebauen. Beide waren bereits vor
der Fertigstellung vollstandig vermietet. Das Investitions-
volumen fur die rund 9.400 m2 vermietbare Flache lag
bei 7,2 Mio. EUR.



REGENSBURG

Durch die Errichtung zweier
attraktiver Biirokomplexe
und eines Parkhauses konnte
das Grundstiick sehr effizient
ausgenutzt werden.

REGENSBURG

Im bayrischen Regensburg waren wir im Bereich Nachver-
dichtung aktiv. In einer Bauzeit von 15 Monaten haben wir
auf einer bisher als Stellplatz genutzten Schotterflache im
so genannten businessPark zwei moderne Blrogebaude
sowie ein Parkhaus errichtet. Die hierdurch zusatzliche
gewonnene Mietflache betragt insgesamt 3.700 m2. Im
Parkhaus wurden 742 Stellplatze geschaffen. Die Objekte
waren bereits vor Baubeginn mit attraktiven Laufzeiten
vermietet. Das Gesamtinvestitionsvolumen lag bei

10,3 Mio. EUR.

MEMMINGEN

Im Zuge der Portfoliooptimierung haben wir die beiden
Gebaude in Memmingen (Bayern), die zusammen als
Einzelhandels- und Buroflachen mit einer GréBe von rund
10.000 m2 genutzt wurden, verkauft. Uber die Details
der Transaktion wurde mit dem Ké&ufer Stillschweigen
vereinbart.

JOINT VENTURE MIT WDP

Im Rahmen unserer auf nachhaltiges Wachstum ausge-
legten Unternehmensstrategie haben wir uns entschieden,
unseren regionalen Fokus auszuweiten und um die
Wachstumsregion Nordrhein-Westfalen zu erweitern. Im
Zuge einer ausgewogenen Mischung aus Chancen und
Risiken, die mit einer langfristigen Expansion einhergehen,
haben wir einen hochattraktiven Partner fir dieses Projekt
gefunden. Durch ein Joint-Venture mit der WDP-Gruppe,
einer belgischen Immobilien-AG, kénnen wir die langjah-
rigen Mieterbeziehungen und die Entwicklungsexpertise
zweier bedeutender borsennotierter Anbieter fur Logistik-
immobilien btndeln und so die beste Voraussetzung fur
einen erfolgreichen Markteintritt in eine neue Region
schaffen. Der Fokus dieser neuen Region liegt auf Nord-
rhein-Westfalen, Hamburg und Bremen.

Als gleichberechtigte Partner werden wir zusammen fr
unsere Kunden Immobilien entwickeln, die dem bis-
herigen Anspruch unseres Konzerns an eine attraktive
Investition gentigen.

Ein erstes gemeinsames Projekt konnten wir bereits
identifizieren und unter dem Dach der WVI GmbH ein
sehr attraktives Grundstlck fur eine spatere Verwendung
erwerben. Das Grundstlck in Gelsenkirchen hat eine
GroBe von 80.000 m2, auf dem die Errichtung zweier
Logistikhallen mit einer Gesamtflache von rund 40.000 m?2
geplant ist. Der Baubeginn wird aufgrund der aktuell
laufenden Sanierung des Grundstticks voraussichtlich im
vierten Quartal 2020 erfolgen.

B

>

wWDP

JOINT VENTURE

Die geographische

Lage beider

Hamburg ‘ Unternehmen und
damit verbunden

A der Kundenkreis ist
Bremen perfekt fir ein Joint
Venture, in dem
beide als gleich-
berechtigter Partner
ihr Know-how ein-
bringen konnen.

Nordrhein-
Westfalen
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IMMOBILIENKENNZAHLEN
ZUM 31. DEZEMBER 2019

Zum Jahresende 2019 bestand unser Immobilienportfolio
aus 109 Objekten mit einer vermietbaren Flache von

1,16 Mio. m2. Der Portfoliowert einschlieBlich der im Bau
befindlichen Immobilien lag bei 1.296 Mio. EUR. Das
entspricht gegentber dem Vorjahreswert einer Steigerung
um 114 Mio. EUR bzw. 9,6 %.

ENTWICKLUNG DER VERMIETBAREN FLACHE
UND ANZAHL DER IMMOBILIEN

ANNUALISIERTE NETTOMIETERLOSE NACH BRANCHEN 2019

JEWEILS ZUM JAHRESENDE
1123 1.163
1.061
1.004 1043
103 104 105 108 109
2015 2016 2017 2018 2019

Il Vermietbare Flache in Tm?  [] Anzahl der Immobilien

5-JAHRES-ENTWICKLUNG DES PORTFOLIO-MARKTWERTES

JEWEILS ZUM JAHRESENDE
1.296
1.183
1.062 1.097
| ‘ | | |
20‘5 2016 2017 2018 2019

I Marktwert in Mio. EUR

Die annualisierten Nettomieterl6se konnten wir durch den
Ausbau des Portfolios und Mietindexierungen gegentiber
dem Vorjahr von 78,3 Mio. EUR um 3,0 Mio. EUR auf
81,3 Mio. EUR steigern.
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GESCHAFTSHAUSER/
SONSTIGE

3%

HANDEL

LOGISTIK/
LIGHT INDUSTRY

81,3 Mio. EUR

GESAMT

Gemessen an der Flache sind 68 % unserer Objekte

der Branche Logistik/Light Industrie zuzuordnen, 27 %
stammen aus dem Bereich Handel, der sich in Gartenfach-
markte (12 %) und Fachmarktzentren (15 %) unterteilt.

Als Beimischung kommen zu 3 % Buroimmobilien und

2 % Objekte der Branche Geschaftshauser/Sonstiges.
Unser Fokus liegt damit klar auf den beiden Wachstums-
branchen Logistik/Light Industrie sowie Handel.

ATTRAKTIVE MIETRENDITEN

Um einen realistischen und nachhaltigen Wert unse-

rer Immobilien zu ermitteln, lassen wir unser Portfolio
mindestens einmal im Jahr durch einen externen Immo-
biliengutachter nach der allgemein anerkannten Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode bewerten. Dieses Jahr ergab
die Bewertung zum 31. Dezember 2019 eine durch-
schnittliche Mietrendite unseres Immobilienportfolios von
6,92 %. Im Vorjahr lag dieser Wert bei 7,02 %. Auch im
Geschéftsjahr 2019 konnten wir ein Objekt zum Buch-
wert verauBern, was die Werthaltigkeit unseres Portfolios
untermauert.



WACHSTUMSPOTENTIAL DURCH
FLEXIBLES GESCHAFTSMODELL

Die Flexibilitdt unseres Geschaftsmodells versetzt uns in
die Lage, auf Veranderungen im Immobilienmarkt schnell
reagieren zu kdnnen. Den kontinuierlichen Ausbau
unseres Portfolios erreichen wir durch die Eigenentwick-
lung attraktiver Immobilien, insbesondere fur die Branche
Logistik/Light Industry, den Direkterwerb sowie durch
Bestandsoptimierungen, vornehmlich durch Nachver-
dichtungen. Wir orientieren uns hierbei an Investitions-
kriterien, die unserem Anspruch an Profitabilitat gerecht
werden. Bei Eigenentwicklungen und dem Erwerb sind
fir uns vor allem die Lage des Objekts, die Laufzeit
bestehender Mietvertrage, die Mieterbonitat sowie die
Vermietungsquote wichtig. Wir prifen auch leerstehende
Objekte, die sich in einer attraktiven Lage befinden und
das Potenzial fur eine Modernisierung und anschlieBende
Vermietung zu attraktiven Mietkonditionen mitbringen.

ENTWICKLUNG DES PORTFOLIO-MARKTWERTES IM JAHRESVERLAUF

IN MIO. EUR
103 -12
1.183
INVESTMENT ZUGANGE ABGANGE BEWERTUNGS-  INVESTMENT
PROPERTIES ERGEBNIS PROPERTIES
31.12.2018 31.12.2019

SOLIDE UND AUSGEWOGENE
FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Das Investitionsvolumen und die gewinnbringende Ver-
mietung einer Immobilie sind Kriterien, um mit Immo-
bilien profitabel und nachhaltig wirtschaftliche Erfolge
erzielen zu konnen. Der andere Teil ist die solide und
ausgewogene Finanzierung des Immobilienportfolios.
HierfUr nutzen wir einen gesunden Mix aus Fremd- und
Eigenfinanzierung. Auf der Fremdfinanzierungsseite bau-
en wir auf die klassische Finanzierung mit Annuitatendar-
lehen und Schuldscheindarlehen. Durch die Emission von
Pflichtwandelanleihen oder die Ausgabe neuer Aktien im
Wege einer Kapitalerhéhung kénnen wir auch die Eigen-
kapitalseite fur die Finanzierung erschlieBen. Bei der Wahl
des jeweiligen Finanzierungsinstruments achten wir sehr
genau auf die gesamtwirtschaftliche Lage und wahlen
dann die passende Finanzierungsart. Dies tun wir immer
unter der Pramisse, den Nutzen fur unsere Aktionare und
Investoren moglichst hoch zu halten.

Der durchschnittliche Zinssatz fur das gesamte Darlehens-
portfolio unseres Konzerns lag zum Jahresende bei 2,10 %.
Im Vorjahr lag dieser noch bei 2,33 %.

Zwei weitere wichtige Kennzahlen, die Auskunft Gber die
Stabilitat eines Unternehmens geben, sind der LTV (Loan
to Value) und der NAV (Net Asset Value). Wahrend der
LTV das Verhaltnis der Nettoverschuldung zu den gesam-
ten Vermogenswerten abbildet, spiegelt sich im NAV der
Substanzwert des Unternehmens wider.

Zum 31. Dezember 2019 lag der LTV unverandert bei
51,0 %, nach 51,0 % zum 31. Dezember 2018. Der NAV
konnte zum 31. Dezember 2019 durch Ber{cksichtigung
des erwirtschafteten operativen Gewinns und unsere
regelmaBigen Darlehenstilgungen um 9,5 % von

560,0 Mio. EUR auf 613,0 Mio. EUR gesteigert werden.
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AKTIE UND INVESTOR RELATIONS

AKTIE UND INVESTOR

In der Hauptversammlung am 4. Juli 2019 wurde die
Umstellung von Inhaberaktien auf Namensaktien
beschlossen. Seit Mitte September 2019 wird unsere
Aktie unter der ISIN DEOOOA2YPDDO gehandelt.

Insgesamt war 2019 ein gutes Borsenjahr mit deutlichen
Zugewinnen an den Aktienmarkten. Der deutsche Leit-
index DAX stieg bis zum Jahresende auf 13.249 Punkte
und schloss damit 25,5 % Uber dem Niveau vom letzten
Handelstag 2018. Die Borsenindizes SDAX und EPRA-
Deutschland legten ebenfalls zu und erreichten Wertzu-
wachse in einer Range von 10 bis 29 %. Im Geschaftsjahr
2019 entwickelte sich der Kurs der VIB-Aktie ebenfalls
Uberaus positiv. So verzeichnete sie einen Kursgewinn
von 40,6 % bzw. 8,60 EUR und ging am letzten Handel-
stag mit einen Kurs von 29,80 EUR aus dem Markt. Der
wesentliche Treiber fir die Zugewinne an den Aktien-

STAMMDATEN UND AKTIENKENNZAHLEN

RELATIONS

markten war das niedrige Zinsniveau, das aufgrund der
nachlassenden Konjunktur auf absehbare Zeit eher so
bleiben durfte. Die Europaische Zentralbank EZB hatte
zudem am 23. Januar 2020 angekiindigt, den Leitzins
fir den Euroraum zunéachst unverandert bei 0,0 % zu
belassen. Damit bleiben auch Aktien weiterhin eine
attraktive Investmentmaoglichkeit.

Vor Eintreten der Auswirkungen der Coronakrise auf alle
Borsen weltweit konnte unsere Aktie erneut zu einer beein-
druckenden Entwicklung ansetzen. Den hochsten Schluss-
kurs mit 32,95 EUR erreichte sie am 14. Februar 2020 und

konnte damit verglichen zum Jahresschlusskurs 2019, der
bei 29,80 EUR lag, um Uber 10% zulegen. Mit Eintritt der

Unsicherheit an den Borsen aufgrund der Coronakrise kam

auch unser Aktienkurs unter Druck und lag zum Ende des
ersten Quartals bei 22,80 EUR.

STAMMDATEN

Branche Immobilien
Wertpapierkennnummer (WKN) A2YPDD

ISIN DEOOOA2YPDDO
Borsenkdrzel VIH1

Erstnotiz 28. November 2005

Handelsplétze

Mdiinchen: Freiverkehr (m:access),
Frankfurt: Freiverkehr/Xetra

Aktiengattung

Auf den Namen lautende Stlickaktien

AKTIENKENNZAHLEN ZUM 31.12.2019

Gezeichnetes Kapital

27.579.779 EUR

Rechnerischer Nennwert je Aktie 1,00 EUR

Anzahl der ausstehenden Aktien 27.579.779 Stuck
Net Asset Value (NAV) je Aktie (unverwassert) 22,23 EUR
Bilanzielles Eigenkapital (Konzern) 462.034 TEUR
Dividende je Stammaktie fur das Geschéftsjahr 2019 0,70" EUR
Jahresschlusskurs 31.12.2018 21,20 EUR
Jahresschlusskurs 31.12.2019 29,80 EUR
Jahreshochstkurs 30,60 EUR
Jahrestiefstkurs 20,60 EUR

Durchschnittlicher Tagesumsatz 20192

34.800 Stuick

Marktkapitalisierung (31.12.2019)

821,9 Mio. EUR

1 Vorschlag der Verwaltung
2 Xetra und alle Borsenplatze
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AKTIENKURSENTWICKLUNG

SEIT 01.01.2019 (INDIZIERTER VERGLEICH MIT EPRA UND KURSINDIZES DAX UND SDAX, IN %)
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KURSENTWICKLUNG 2019

Die VIB-Aktie hat sich im Geschaftsjahr 2019 sehr solide
nach oben entwickelt. Betrachtet man die ldngerfristige
Kursentwicklung, konnte die Aktie im Flnf-Jahres-
Vergleich um 109 % zulegen. Im Zehn-Jahres-Zeitraum
erreichte sie ein Plus von 359 %.

WERTENTWICKLUNG IM ZEITVERLAUF

1 Jahr 5 Jahre 10 Jahre
DAX (Kursindex) 22 % 17 % 64 %
SDAX (Kursindex) 29% 59 % 187 %
EPRA-Deutschland 10 % 75 % 220%
VIB Vermdgen AG A % 109 % 359 %

DIE VIB-AKTIE STEHT FUR NACHHALTIGE
DIVIDENDENENTWICKLUNG

Aktuell befinden wir uns immer noch in einer Niedrigzins-
phase, so dass Aktien eine attraktive Anlageform dar-
stellen. Neben der positiven Kursentwicklung profitieren
die Anleger von unserem Unternehmenserfolg durch

die Zahlung einer Dividende. Die VIB-Aktie ist ein

31.03.2020

nachhaltiger Dividendentitel: Seit dem B&rsengang im
Jahr 2005 hat die VIB Vermogen AG ihre Anteilseigner
jedes Jahr durch die Ausschittung einer Dividende am
profitablen Wachstum beteiligt. Zudem ist geplant,
bereits zum elften Mal in Folge die Dividende zu erhhen.

Vorstand und Aufsichtsrat planen der Hauptversammilung
am 2. Juli 2020 vorzuschlagen, fur das Geschaftsjahr 2019
eine Dividende von 0,70 EUR je Aktie auszuschitten. Dies
entspricht einer Erhéhung im Vergleich zum Vorjahr von
0,05 EUR oder 7,7 % und einem ausschittungsfahigen
Gesamtbetrag in Hohe von 19,3 Mio. EUR. Auf Basis des
Jahresschlusskurses der VIB-Aktie entspricht das einer
Dividendenrendite von 2,3 %.

Wie bereits in den vergangenen Jahren orientiert sich die
Dividendenzahlung der VIB an der operativen Leistungs-
fahigkeit des Unternehmens. Als OrientierungsgroBe
hierzu dienen die Funds from Operations (FFO). Mit einer
Ausschuttungsquote von 40 % zum erwirtschafteten FFO
liegen wir hier auch fur das Jahr 2019 wieder im langjahri-
gen Zielkorridor von 40 bis 45 %.
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ENTWICKLUNG DER DIVIDENDE JE AKTIE

IN EUR
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MARKTKAPITALISIERUNG VON RUND
822 MIO. EUR

Auf Basis der im Vergleich zum Vorjahr unveranderten
Gesamtzahl der Aktien von 27.579.779 Stick und dem
Jahresschlusskurs vom 30. Dezember 2019, der bei
29,80 EUR lag, lag die Marktkapitalisierung am Jahres-
ende bei rund 822 Mio. EUR.

AUSGEWOGENE AKTIONARSSTRUKTUR

Durch die Umstellung auf Namensaktien wahrend des
Geschéftsjahrs 2019 haben wir zusatzliche Méglichkeiten
fr eine direkte Kommunikation mit unseren Aktiondren
bekommen, die wir als eine wichtige Sdule unserer IR-
Arbeit betrachten und sukzessive ausbauen werden.

Unsere Aktionarsstruktur zeichnet sich durch ein

ausgewogenes Verhaltnis aus Anlegern im Streubesitz
(Free Float), GroBinvestoren und Privatanlegern sowie
institutionellen Investoren aus. Das sorgt fir Stabilitat.
Unsere langfristig orientierten Ankeraktionare sind die

Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG (jetzige VR Bank
Neuburg-Rain eG) als Griindungsinvestor (Stimmrechtsan-

teil: 4,1 %), die Kreissparkasse Biberach (7,3 %) und eine
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1 Vorschlag der Verwaltung

vermogensverwaltende Familiengesellschaft aus Minchen
mit 3,7 %. 2,5 % befinden sich im Besitz des Aufsichts-
rats und des Managements der VIB Vermdgen AG. Zum
Ende des Geschéftsjahres 2019 lag der Streubesitz der
VIB Vermdgen AG bei 82,4 %.

AKTIONARSSTRUKTUR

Kreissparkasse
Biberach 7,3 %

VR Bank
Neuburg-Rain eG 4,1%

Aufsichtsrat und
Management 2,5 %

Miinchner Family
Office, langfristiger
Investor 3,7 %

Streubesitz 82,4 %

Stand: 31.12.2019



ANALYSTEN EMPFEHLEN VIB VERMOGEN
WEITERHIN ZUM KAUF

Unsere Aktie wurde im Geschéftsjahr 2019 regelméaBig
von sieben nationalen und internationalen Banken
sowie Research-Hausern gecovert. Fast alle Analysten
bescheinigten 2019 der VIB Vermdgen AG ein positives
Entwicklungspotenzial und empfahlen die VIB-Aktie zum

Kauf. Aktualisierte Analystenbewertungen verdffentlichen

wir stets zeitnah auf unserer Internetseite.

UBERSICHT ANALYSTENEMPFEHLUNGEN

Datum Empfehlung Kursziel (EUR)
Baader Bank (André Remke) 25.03.2020 Kaufen 30,00
Bankhaus Lampe (Dr. Georg Kanders) 09.04.2020 Kaufen 28,00
Berenberg (Kai Klose) 25.03.2020 Kaufen 27,50
Degroof/Petercam (Herman van der Loos) 22.04.2020 Kaufen 30,00
Mirabaud (Emmanuel Valavanis) 28.05.2019 Kaufen 32,60
SRC Research (Stefan Scharff) 22.04.2020 Kaufen 29,00
Warburg Research (Andreas Plasier) 17.09.2019 Kaufen 29,40

HOHE ZUSTIMMUNG
AUF DER HAUPTVERSAMMLUNG

Die ordentliche Hauptversammlung des Jahres 2019
wurde am 4. Juli 2019 in Ingolstadt abgehalten. Neben
Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat stand auch die
Erweiterung des Aufsichtsrats um ein Mitglied sowie die
Wahl des Abschlussprifers auf der Tagesordnung. Alle
Tagesordnungspunkte wurden mit einer breiten Zustim-
mung der Aktiondre angenommen und Vorstand und
Aufsichtsrat fur ihre Arbeit in 2018 entlastet. Insgesamt
waren Vertreter von 56,4 % des stimmberechtigten
Grundkapitals anwesend. Die ordentliche Hauptver-
sammlung 2020 wird voraussichtlich am 2. Juli 2020
stattfinden.

20

IM DIALOG MIT DEM KAPITALMARKT

Unser Anspruch ist, mit unserer Kommunikation mog-
lichst viele Aktionare, Investoren und Interessierte unseres
Unternehmens zu erreichen. Deshalb gehen unsere Akti-
vitdten weit Uber die Anforderungen an eine Notierung
im Open Market (Freiverkehr) der Frankfurter Wert-
papierborse (FWB) sowie im Qualitdtssegment m:access
der Miinchner Borse hinaus. Wir berichten kontinuierlich,
nachvollziehbar und transparent und legen dabei groBen
Wert in unserer Kommunikation auf Aktualitat, Gleich-
behandlung und Wesentlichkeit. Unsere gesamten
kapitalmarktrelevanten Publikationen veroffentlichen wir
in deutscher und englischer Sprache und stellen damit
auch internationalen Investoren alle relevanten Informa-
tionen zur Verfugung.
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Um unser Ziel, den Kapitalmarkt umfassend zu infor-
mieren, zu erreichen, stehen wir in einem aktiven und
personlichen Dialog zu Analysten, institutionellen
Investoren und privaten Anlegern sowie der Finanz-,
Wirtschafts- und Fachpresse. Im Berichtsjahr haben wir
zudem an einer Vielzahl von Kapitalmarktkonferenzen
teilgenommen und diese Plattform genutzt, um unsere
Strategie, die Unternehmensentwicklung und die aktuellen
Geschaftszahlen einem breiten Publikum zu erldutern.

So prasentierte der Vorstand die VIB Vermdgen AG im
Berichtszeitraum auf folgenden Konferenzen: der Baader
Investment Conference in Minchen, der Berenberg
Conference in Munchen, der Degroof-Petercam Real
Estate Conference in Brussel, der Kempen Konferenz in
London, der m:access Konferenz in Minchen, der Main
First Konferenz (Best of Southern Germany) in Stuttgart
und dem SRC Forum in Frankfurt. Ergénzt wird unsere
Kapitalmarktkommunikation durch Roadshows bei
aktuellen und potenziellen Investoren, darunter in
Deutschland, Belgien, GroBbritannien und der Schweiz.

Im vergangenen Jahr wurde unsere aktive und trans-
parente Kommunikation erneut ausgezeichnet. Von der
EPRA (European Public Real Estate Association) erhielten
wir den Gold-Award fur das hohe Niveau unserer
Kommunikation. Die EPRA-Awards werden jahrlich auf
Basis der Untersuchungen der internationalen Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft Deloitte vergeben und
honorieren die Qualitat der Geschaftsberichte borsen-
notierter Immobiliengesellschaften.
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FINANZKALENDER

25. Marz 2020
Veroffentlichung Vorlaufige Zahlen 2019

30. April 2020
Veroffentlichung Geschaftsbericht 2019

13. Mai 2020
Veroffentlichung 1. Zwischenmitteilung 2020

02. Juli 2020
Ordentliche Hauptversammlung

07. August 2020
Veroffentlichung Halbjahresbericht 2020

11. November 2020
Veroffentlichung 2. Zwischenmitteilung 2020

IR-KONTAKT

VIB Vermdgen AG

Petra Riechert

Tilly-Park 1

86633 Neuburg an der Donau

Tel: +49(0)8431 9077-952
Fax: +49(0)8431 907-929
E-Mail: petra.riechert@vib-ag.de
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EPRA-KENNZAHLEN

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist
eine gemeinnUtzige Organisation mit Sitz in Brussel. Sie
ist das Sprachrohr des borsennotierten europaischen
Immobiliensektors und vertritt die Interessen der groBen
europdischen Immobiliengesellschaften in der Offentlich-
keit. Dies wird durch die Bereitstellung umfangreicher
Informationen fur Investoren und Stakeholder, aber

auch durch die aktive Beteiligung an 6ffentlichen und
politischen Debatten, sowie der Implementierung von
verbindlichen und bewéahrten Methoden, erreicht.

Die VIB Vermdgen AG ist seit 2011 Mitglied der EPRA und
orientiert sich seit jeher an den Empfehlungen der EPRA
zur Kommunikation in der Offentlichkeit, gegeniiber dem

TEUR 44.762. GegenUber dem Vorjahr entspricht dies
einem Anstieg von TEUR 2.985. Der Anstieg ist sowohl
auf den weiteren Ausbau des operativen Immobilien-
portfolios und der damit einhergehenden Erhéhung
der Netto-Kaltmieten als auch auf die Verringerung von
Kostenpositionen, insbesondere gesunkene Zinsauf-
wendungen, zurlckzuftihren. Der Anstieg des EPRA-
Uberschusses je Aktie von 1,51 EUR im Vorjahr auf

1,62 EUR (+0,11 EUR) spiegelt dies ebenfalls wider.

EPRA-UBERSCHUSS

IN TEUR 2019 2018

Anteil Konzernaktiondre am

Kapitalmarkt und anderen Stakeholdern, die als sog. Best Ergebnis 63159 >7.610
Practices Recommendations (BPR) veréffentlicht werden. korrigiert um:
Im vergangenen Jahr wurde unsere EPRA-Berichter- () Wertanderung von
. . . . Investment Properties -22.319 -19.454
stattung innerhalb des jahrlichen Geschéftsberichtes
it d di Id ich (i) Ergebnis aus der VerauBerung
erneut mit dem EPRA BPR Award in Gold ausgezeichnet. von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 0 0
Wie schon in der Vergangenheit orientieren wir uns im (i) Ergebnis aus der VerauBerung
Rahmen der EPRA-Berichterstattung und der Darstellung von Handelsimmobilien 0 0
der Leistungs-Kennzahlen an den EPRA Empfehlungen (iv)  Anteilige Ertragsteuer
(BPR) und bilden diese entsprechend ab. auf Verkaufe 0 0
\Y egativer Goodwi
(v) N iver Goodwill/
Wertminderungen auf Goodwill 0 0
. (vi)  Ertrag/Aufwand aus der
UBERSICHT EPRA-KENNZAHLEN : )
Bewertung von Finanzderivaten 0 0
Veranderun - ; ;
IN TEUR 31122019 31.12.2018 in °/goJ (vii)  Transaktionskosten beim
- Kauf von Beteiligungen und
EPRA-Uberschuss 44.762 a7y 7 assoziierten Unternehmen 0 0
i : : 4 viii) Latente Steuern im Zusammen-
EPRA-NAV 612.974 559.949 9,5 i) L. S 7
EPRA-NNNAV 511.136 471.945 8,3 hang mit EPRA-Anpassungen 3.532 3.079
EPRA-Leerstandsquote 1,0% 0,7% +0,3 Pkt. (ix)  Anpassungen der Positionen (i)
EPRA-Nettoanfangsrendite 6,5 % 6,6 % -0,1 Pkt. bis (vili) in Bezug auf assoziierte
Unternehmen 0 0
EPRA-Kostenquote ; ) )
(inkl. Leerstandskosten) 12,2% 11,9% +0,3 Pkt. (9 Minderheitenanteile auf

EPRA-UBERSCHUSS

Der EPRA-Uberschuss gibt das Ergebnis der operativen
Geschaftstatigkeit, bereinigt um Sondereinflisse, wie
etwa Bewertungseffekte auf Investment Properties oder
Ergebnisse von Verkaufsaktivitaten, wider. Diese Kenn-
zahl ist der Gradmesser dafur, in welchem Umfang eine
Dividendenausschittung durch das Ergebnis gedeckt
ist. Der absolute EPRA-Uberschuss betragt aktuell

22

Anpassungen zu EPRA-Earnings 390 542

EPRA-Uberschuss absolut 44.762 41.777
Durchschnittliche Aktienanzahl

(unverwassert) 27.579.779 27.579.779
EPRA-Uberschuss je Aktie (in EUR) 1,62 1,51

GegenUber dem oben dargestellten unverwasserten Wert
je Aktie ergibt sich fir den verwésserten EPRA-Uberschuss
je Aktie keine Abweichung, da derzeit keine Aktien durch
die Ausnutzung von bedingtem oder genehmigtem
Kapital entstehen.
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EPRA-KENNZAHLEN

EPRA-NET ASSET VALUE (NAV)

Der Netto-Substanzwert des Unternehmens, unter der
Annahme einer langfristig ausgerichteten Unternehmens-
strategie, wird als EPRA NAV bezeichnet. Hierbei wird der
beizulegende Zeitwert des Vermégens und der Schulden
um Sondereffekte, wie beispielsweise die Marktbewertung
derivativer Finanzinstrumente oder latenter Steuern,
bereinigt.

Der EPRA-NAV verbesserte sich gegentiber dem Vorjahr
von TEUR 559.949 um TEUR 53.025 auf TEUR 612.974
(+9,5 %). Die wesentlichen Griinde hierftr waren das
positive Konzernergebnis und die erneute Wertsteigerung
des Immobilienportfolios. Der EPRA-NAV je Aktie erhohte
sich bei gleichbleibender Anzahl der ausstehenden Aktien
von 20,30 EUR auf 22,23 EUR (+1,93 EUR/+9,5 %).

EPRA NET ASSET VALUE (NAV)

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Summe Eigenkapital 577.295 527.593
Minderheitenanteil -25.306 —-22.800
NAV gemaB Konzernbilanz (auf Konzernaktionare entfallend) 551.989 504.793
Verwasserungseffekt aufgrund von Optionen, Wandelanleihen
und anderen Eigenkapitalinstrumenten 0 0
Verwasserter NAV nach Optionen, Wandelanleihen und anderen Eigenkapitalinstrumenten 551.989 504.793
zuzuglich:
(i.a) Neubewertung von Anlageliegenschaften

(falls Anschaffungskostenmodell gem. IAS 40 angewendet wird) n.a. n.a.
(i.o) Neubewertung von Anlageliegenschaften im Bau

(falls Anschaffungskostenmodell gem. IAS 40 angewendet wird) n.a. n.a.
(i.c)  Neubewertung tbrige Anlagen (selbstgenutzte Liegenschaften und Beteiligungen) n.a. n.a.
abziglich:
(iv)  Marktwert derivativer Finanzinstrumente 1.161 2.908
(v.a) Latente Steuern 59.824 52.248
EPRA-NAV 612.974 559.949
Anzahl ausstehender Aktien (verwassert) 27.579.779 27.579.779
EPRA-NAV je Aktie (in EUR) 22,23 20,30
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EPRA-TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

Aus dem EPRA NAV entwickeln und berechnen wir den
EPRA NNNAV. Dieser wird hierbei um die zuvor berei-
nigten Sondereffekte, darunter etwa die Marktbewertung
derivativer Finanzinstrumente, Verbindlichkeiten und
latenter Steuern erhdht oder verringert.

Der EPRA-NNNAV verbesserte sich gegentber dem
Vorjahr um TEUR 39.191 auf TEUR 511.136 aufgrund des
positiven Konzernergebnisses und der weiteren Wert-
steigerung des Immobilienportfolios. Der EPRA-NNNAV
je Aktie erhohte sich bei gleichbleibender Anzahl der aus-
stehenden Aktien um 1,42 EUR auf 18,53 EUR/Aktie.

EPRA-TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

EPRA-NETTO-ANFANGSRENDITE

Mit dieser Kennzahl wird das Verhéltnis der zum
Bilanzstichtag bestehenden annualisierten Netto-Kalt-
mieten zu dem Marktwert der im Bestand befindlichen
Renditeliegenschaften dargestellt. Hierbei werden die
annualisierten Netto-Kaltmieten um nicht umlegbare
Objektkosten vermindert und der Marktwert der
Renditeliegenschaften um zu erwartende Erwerbs-
nebenkosten erhoht.

Aufgrund der im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen
annualisierten Netto-Mietertrdge und des leicht Uber-
proportional gestiegenen Marktwertes des Immobilien-
portfolios verringerte sich die Nettoanfangsrendite leicht
von 6,65 % auf 6,50 %.

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
EPRA-NAV 612.974 559.949 EPRA-NETTO-ANFANGSRENDITE
zuziglich: IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
10) Marktwert derivativer Investment Properties gem. Bilanz 1.296.352 1.182.548
Finanzinstrumente -1.161 -2.908 Anlagen im Bau, Vorratsgrundstiicke ~115.582 -73.098
(i) Marktwert der Finanz- Zur VerauBerung gehaltene
verbindlichkeiten Vermdgenswerte 0 0
(nach latenten Steuern) -48.534 -39.024 Marktwert des Immobilien-
(i) Latente Steuern -52.143 -46.072 portfolios (netto) 1.180.770  1.109.450
EPRA-NNNAV 511.136 471.945 Transaktionskostenabschlag
(Erwerbsnebenkosten) 55,725 52.275
Anzahl ausstehender Aktien Marktwert des Immobilien-
(verwassert) 27.579.779 27.579.779 portfolios (brutto) 1.236.495 1.161.725
EPRA-NNNAV je Aktie (in EUR) 18,53 17,11
Annualisierte Jahres-Kaltmiete 81.321 78.249
nicht umlegbare Objektkosten -918 -1.017
EPRA-LEERSTANDSQUOTE Annualisierte Netto-Mietertrage 80.403 77.232
Vermietungsanreize -142 -82
Die Berechnung der EPRA Leerstandsquote basiert auf Topped-up annualisierte
dem Verhaltnis der geschatzten Markmiete der leer- Mietertrige 80.261 77.150
stehenden Immobilien zu der geschatzten Marktmiete des
gesamten Immobilienportfolios. EPRA-Netto-Anfangsrendite (in %) 6,50 6.65
Topped-up EPRA-Netto-Anfangs-
Aufgrund des Anstiegs temporarer Leerstande zum rendite (in %) 6,49 6,64

Jahresende des abgelaufenen Geschaftsjahres erhohte
sich die EPRA-Leerstandsquote von 0,7 % auf 1,0 %.

EPRA-LEERSTANDSQUOTE

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Annualisierte Markt-Miete

fur das gesamte Portfolio 82.115 78.791
Zu Marktwerten bewerteter Leerstand 794 542
EPRA-Leerstandsquote (in %) 1,0 0,7
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EPRA-KENNZAHLEN

EPRA-KOSTENQUOTE

Mit der EPRA-Kostenquote wird das Verhaltnis der
operativen Immobilien- und Verwaltungskosten zu den
Mieteinnahmen innerhalb eines Jahres dargestellt. Diese
Kennzahl gibt Auskunft Gber die Kosteneffizienz im
Immobilien- und Verwaltungsbereich einer Gesellschaft.

Durch die gegentiber dem Vorjahr tberproportional

gestiegenen Netto-Immobilienkosten ist die Kostenquote
von 11,9 % auf 12,2 % gestiegen.

EPRA-KOSTENQUOTE

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Aufwendungen fur Investment

Properties 16.057 14.968
Erlése aus der Weiterberechnung

von Betriebskosten -11.001 -10.665
Personalaufwand 3.861 3.678
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.775 1.780
Sonstige betriebliche Ertrdge -1.045 -843
EPRA-Kosten

inkl. Leerstandskosten 9.647 8.918
Direkte Leerstandskosten 0 0
EPRA-Kosten

exkl. Leerstandskosten 9.647 8.918
Erlose aus Nettokaltmieten 79.200 75.018
EPRA-Kostenquote

(inkl. Leerstandskosten) in % 12,2 11,9
EPRA-Kostenquote

(exkl. Leerstandskosten) in % 12,2 11,9
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EPRA-BERICHTERSTATTUNG ZUR ENTWICKLUNG
DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

BILANZIERUNG GEMASS IAS 40

Aufgrund der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft werden
alle der Vermietung dienenden Immobilien gemaB I1AS 40
als Investment Properties behandelt. Im Zeitpunkt des
Zugangs erfolgt die Bewertung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten. Die Folgebewertung wird erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert vorgenommen,
der um Erwerbsnebenkosten eines potentiellen typischen
Kaufers gemindert wird.

INFORMATIONEN ZUR BEWERTUNG

Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgt mindestens einmal
im Jahr durch einen unabhangigen Immobilienbewerter.
Hierzu haben wir die Landestreuhand Weihenstephan
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Freising, beauf-
tragt.

Fur die Erstellung des Immobilien-Gutachtens erhélt der
Bewerter eine fixe, erfolgsunabhangige Vergitung.

Der Bewerter hat das Gutachten unter Beachtung der
Standards des Institutes der Wirtschaftsprufer in Deutsch-
land e.V. (IDW S 10 — Grundsatze zur Bewertung von
Immobilien) erstellt und die Immobilien grundsatzlich
nach dem Discounted-Cash-Flow-Verfahren bewertet.
Das Gutachten entspricht somit den internationalen
Standards fur die Immobilienbewertung (IVS).

Der bilanzierte Wert der Investment Properties entspricht
vollumfanglich den gutachterlich ermittelten Werten des
Immobilienvermégens.

Weitere Informationen zum angewandten Bewertungs-

modell finden sich im Abschnitt ,Konzernanhang” auf
den Seiten 75ff. und 96ff.
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EPRA-KENNZAHLEN

INFORMATIONEN ZUM PORTFOLIO

» Restlaufzeiten der Mietvertrage

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage von
funf Jahren und drei Monaten unterstreicht die Stabilitat
der Mieteinnahmen. Die Berechnung erfolgt auf Basis
der annualisierten Netto-Mieterl6se der vermieteten
Objekte und stellt die Restlaufzeit im Hinblick auf die
erste Kiindigungsmaoglichkeit dar.

NETTO-MIETERLOSE NACH MIETVERTRAGSRESTLAUFZEITEN

LIKE-FOR-LIKE (LFL) MIETWACHSTUM

Das LFL-Mietwachstum beschreibt das um Objekt-Neu-
zugange und -Verkaufe bereinigte Wachstum der Netto-
Kaltmieten des operativen Portfolios gegentiber dem
Vorjahr.

Die bereinigten Netto-Kaltmieten des Geschaftsjahres 2019
(TEUR 74.032) sind gegenUber dem Vorjahr (TEUR 73.842)
um TEUR 190 (0,26 %) angestiegen.

Die Zuwachse beruhen auf folgenden Kategorien

Anteil  Netto-Miete > Vertragliche Indexierungen TEUR 201
in % (TEUR) u
» Veranderung der Leerstandsquote TEUR -252
Rollierend 12,8 10.409 . L. .
» Veranderung aus existierenden Vertragen ~ TEUR 241
1 bis 3 Jahre 22,7 18.460
3 bis 5 Jahre 21,2 17.240
5 bis 7 Jahre 122 9921 INFORMATIONEN ZU DEN IMMOBILIENINVESTITIONEN
7 bis 10 Jahre 18,5 15.044 (INVESTMENT PROPERTIES)
Langer als 10 Jahre 12,6 10.246 IN TEUR
Neuinvestitionen/Zukaufe 65.010
» Ubersicht der Immobilien Entwicklungen, Anlagen im Bau 37.866
Hierzu verweisen wir auf unsere Webseite (http://www. Nachaktivierungen Bestandsimmobilien/LFL 110
vib-ag.de/immobilien/ueberblick.html). Unter dem Bereich ~ 30nstiges 0
Summe Investitionen 102.986

.Immobilien” sind detaillierte Informationen dargestellt.

» Eigentumsverhaltnisse

Alle zu Vermietungszwecke gehaltenen Immobilien
(Investment Properties) und Vorratsgrundstiicke
beziehungsweise Anlagen im Bau sind im Rahmen der
Vollkonsolidierung zu 100 % im Konzern enthalten und
stehen zu 100 % im Eigentum der jeweiligen Konzern-
gesellschaften.
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CORPORATE GOVERNANCE

CORPORATE GOVERNANCE

Der nachhaltige Geschéftserfolg von VIB basiert auf einer
verantwortungsbewussten, transparenten und auf lang-
fristige Wertschopfung ausgerichteten Unternehmens-
fihrung. Das gilt besonders auch im taglichen Miteinan-
der mit unseren Stakeholdern, Mietern und Aktionaren,
Geschéaftspartnern und Mitarbeitern sowie den Akteuren
auf den Finanz- und Kapitalmarkten. Durch ihre Notierung
als Freiverkehrswert im Qualitatssegment m:access der
Borse Munchen ist die VIB nicht an die Formvorschriften
des § 161 AktG gebunden und somit nicht zur Abgabe
einer Entsprechenserkldrung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex (DCGK) verpflichtet. Dennoch halten
wir es im Sinne einer groBtmaoglichen Transparenz fur
wichtig, die Grundzlge unserer Corporate Governance
Politik im Einzelnen nachfolgend detailliert darzustellen.

ANGABEN ZU
UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

Fur die VIB Vermdgen AG sind die einschlagigen Rechts-
vorschriften, insbesondere das Aktien- und Kapital-
marktrecht, die Satzung der Gesellschaft, die Geschéafts-
ordnungen des Aufsichtsrats und des Vorstands sowie
die Achtung des konzernweit geltenden Verhaltenskodex
Grundlage fur die Ausgestaltung von Fiihrung und
Kontrolle unseres Unternehmens.

Gute Corporate Governance bedeutet fur die

VIB Vermdgen AG aber auch die Anwendung von Unter-
nehmensfuhrungspraktiken, die Gber gesetzliche und
unternehmensinterne Regelungen hinausgehen. So
tragen Vorstand und die Mitarbeiter durch ihr aktives
und engagiertes Handeln, aber auch flexibles und
zeitnahes Reagieren auf Veranderungen zu nachhalti-
gem Geschaftserfolg bei. Das Vertrauen aller Stake-
holder in die Zuverlassigkeit und Leistungsfahigkeit der
VIB Vermdgen AG zu gewinnen und zu erhalten, ist ein
erklartes Ziel der Gesellschaft.

Dies erfordert im Allgemeinen ein hohes Maf3 an Eigen-
initiative und die Bereitschaft fur Veranderungen sowie
Kompetenz und Engagement des gesamten Teams. Die
Fuhrungskrafte der VIB Vermdgen AG begegnen ihren
Mitarbeitern mit einem groBen Mal3 an Respekt und Auf-
merksamkeit, stellen hohe Anforderungen, geben Impulse
und versuchen stets das nétige Vertrauen zu vermitteln.
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In der taglichen Zusammenarbeit wird im Hause VIB
Individualitat respektiert und Meinungsvielfalt gefordert.
Entscheidungen werden zielorientiert und konsequent
umgesetzt. Dies geschieht in einer von gegenseitiger
Akzeptanz und Wertschatzung gepragten Atmosphére.

ARBEITSWEISE VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Wesensmerkmal des deutschen Aktienrechts ist das

duale Flihrungssystem, das aus Vorstand und Aufsichts-
rat besteht. Der Vorstand ist das Leitungsorgan und der
Aufsichtsrat das Kontrollorgan der Aktiengesellschaft.
Der Vorstand der VIB Vermdgen AG besteht aus zwei
Mitgliedern und leitet die Gesellschaft in eigener Ver-
antwortung. Der Aufsichtsrat Gberwacht den Vorstand
und beréat ihn bei der Fihrung der Geschéfte. Er bestellt
insbesondere auch die Mitglieder des Vorstands und ist
fur Vorstandsangelegenheiten zustandig. Der Aufsichtsrat
der VIB setzt sich aus vier Mitgliedern zusammen. Die
laut Satzung jeweils fur funf Jahre gewahlten Aufsichts-
ratsmitglieder spiegeln mit ihrer beruflichen Erfahrung

die Aktivitaten der VIB Vermdgen AG wider und kénnen
eine qualifizierte Aufsicht und Beratung des Vorstands der
VIB Vermdgen AG sicherstellen.

Bei der Wahl der Aufsichtsratsmitglieder werden neben
der Erfahrung insbesondere die fur die Wahrnehmung
des Amts notwendigen Fachkenntnisse und Féhigkeiten
beachtet. Aufgrund der GroBe der Gesellschaft hat der
Aufsichtsrat keine Ausschisse gebildet, da ein effektives
Arbeiten im Gesamtgremium ohne weiteres moglich ist.
Fur seine Arbeit hat der Aufsichtsrat eine Geschéaftsord-
nung festgelegt. Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn
drei Aufsichtsratsmitglieder an der Beschlussfassung teil-
nehmen. Er beschlieBt mit der Mehrheit der abgegebenen
Stimmen. Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die
Arbeit im Aufsichtsrat, leitet die Sitzungen und nimmt die
Belange des Aufsichtsrats nach auBen wahr. Im Bericht
des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung werden Ein-
zelheiten zur Tatigkeit des Aufsichtsrats im abgelaufenen
Geschéftsjahr dargestellt.
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Vorstand und Aufsichtsrat der VIB Vermogen AG arbeiten
eng und vertrauensvoll bei der Wahrnehmung ihrer
gesetzlichen Aufgaben zusammen. Ziel ist die nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswertes. Der Aufsichtsrat
wird in die Unternehmensstrategie und -planung sowie

in alle weiteren Fragen von grundlegender Bedeutung

fur das Unternehmen eingebunden. Fir bedeutende
Geschaftsvorgdnge bestehen vom Aufsichtsrat festge-
legte Zustimmungsvorbehalte. Der Vorstand informiert
den Aufsichtsrat regelmaBig, umfassend und zeitnah
schriftlich sowie in den Aufsichtsratssitzungen Uber alle
fur das Unternehmen bedeutenden Entwicklungen und
Ereignisse. Hierzu gehoren die allgemeine Geschafts-
entwicklung, die Unternehmensplanung und Risiko-
berichterstattung ebenso wie die vom Vorstand einge-
setzten Compliance-MaBnahmen zur Einhaltung von
Regeln und Gesetzen im Unternehmen. Bei Bedarf tagt
der Aufsichtsrat auch ohne den Vorstand und es finden
auBerordentliche Aufsichtsratssitzungen statt.

Interessenskonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern, die dem Aufsichtsrat offenzulegen sind,
traten im Geschaftsjahr 2019 nicht auf. Berater- und
sonstige Dienstleistungs- und Werkvertrdge zwischen
den Mitgliedern der Verwaltung und der Gesellschaft
bestanden im Geschaftsjahr 2019 nicht.

Eine pauschalisierte Altersgrenze fur die Vorstands- und
Aufsichtsratsmitglieder halten wir nicht fir angemessen.
Die Fahigkeit, ein Unternehmen erfolgreich zu fuhren
oder den Vorstand als Aufsichtsrat in der erforder-
lichen Form bei der Geschaftsfiihrung zu Uberwachen,
entfallt aus unserer Sicht nicht mit dem Erreichen einer
bestimmten Altersgrenze.

Die Gesellschaft hat fur den Vorstand und den Auf-
sichtsrat eine D&O-Versicherung (Vermdgensschaden-
haftpflichtversicherung) abgeschlossen. Hierbei ist im
Schadensfall sowohl fir die Vorstands- als auch die
Aufsichtsratsmitglieder ein Selbstbehalt von 10 % ver-
einbart.
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VORSTANDS- UND AUFSICHTSRATSVERGUTUNG

Systematik, Hohe und Auszahlungszeitpunkt der Vor-
standsbeziige werden bei der VIB Vermdgen AG durch
den Aufsichtsrat festgelegt und regelmaBig Gberpruft.

Fur die Beurteilung der Angemessenheit der Vergltung
werden zum einen der Umfang der Aufgaben und Verant-
wortungsbereiche der einzelnen Vorstandsmitglieder,
zum anderen Faktoren wie die GroBe des Unternehmens,
seine Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie seine
Entwicklungsmaoglichkeiten herangezogen.

Das Vergutungssystem fur den Vorstand der

VIB Vermdgen AG setzt sich aus einer erfolgsunab-
hangigen und einer erfolgsbezogenen Komponente
zusammen. Die erfolgsunabhangige Komponente besteht
aus einer Jahresfestvergtitung und Nebenleistungen.
Daruber hinaus erfolgt die Gewahrung von Pensions-
zusagen. Die Jahresfestvergttung ist zahlbar in zwolf
Monatsraten. Die Nebenleistungen umfassen im Wesent-
lichen Versicherungspramien und die Nutzung von
Dienstwagen. Steuerpflichtige Nebenleistungen werden
von den Vorstandsmitgliedern individuell versteuert.

Die erfolgsbezogene Komponente des Verglitungssystems
ist an die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens
gekoppelt und enthalt betragsmaBige Hochstgrenzen.
Das System kombiniert sowohl eine kurzfristige wie auch
eine langfristige Komponente, die sich an der nachhalti-
gen Entwicklung des Unternehmens orientiert. Die
Berechnungsgrundlage der erfolgsbezogenen Vergltung
bildet der fur das jeweilige Geschaftsjahr ausgewiesene
und um Bewertungs- und Sondereffekte bereinigte
Konzerniberschuss vor Steuern pro Aktie.

Die VIB Vermdgen AG ist als Freiverkehrsemittent nicht
an die Bestimmungen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex (DCGK) gebunden und erstellt demnach
keinen gesonderten Vergltungsbericht entsprechend der
tabellarischen Form des Kodex. Gleichwohl méchten wir
als kapitalmarktorientiertes Unternehmen den steigenden
Transparenzanforderungen gerecht werden und weif3en
die Vorstandsbeziige der VIB im Folgenden individualisiert
aus:

Die Gesamtvergitung des Vorstands lag im abgelaufenen
Geschéftsjahr bei TEUR 1.070.

Dem Vorstandsvorsitzenden wurden Gesamtbezige in

Hoéhe von TEUR 539 gewahrt. Dieser Betrag setzt sich
zusammen aus einer erfolgsunabhangigen Komponente
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in Hohe von TEUR 189 sowie einer erfolgsbezogenen
Komponente in Hohe von TEUR 350. Die erfolgsunab-
héngige Komponente beinhaltet eine Jahresfestvergitung
von TEUR 174 sowie Nebenleistungen in Hohe von

TEUR 15.

Dem Finanzvorstand wurden im Geschaftsjahr 2019
Gesamtbezige in Héhe von TEUR 531 gewahrt. Dieser
Betrag setzt sich zusammen aus einer erfolgsunab-
hangigen Komponente in Héhe von TEUR 181 sowie
einer erfolgsbezogenen Komponente von TEUR 350. Die
erfolgsunabhdngige Komponente beinhaltet eine Jahres-
festvergttung von TEUR 168 sowie Nebenleistungen in
Hohe von TEUR 13.

Daneben sind im Personalaufwand Vorsorgen fur Ruhe-
standsbezuige fur aktive und frihere Vorstande in Hohe
von TEUR 225 abgebildet. An ehemalige Vorstédnde
wurden im Geschéaftsjahr Ruhegeldbeziige in Héhe von
TEUR 37 geleistet.

Leistungen an ein Vorstandsmitglied aus Anlass der
vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit infolge
eines Kontrollwechsels (Change of Control) sind auf drei
Jahresvergltungen begrenzt.

Vorschisse oder Kredite wurden Vorstandsmitgliedern
vom Unternehmen nicht gewahrt. Kein Vorstandsmitglied
hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Leistungen oder
entsprechende Zusagen von einem Dritten im Hinblick auf
seine Tatigkeit als Vorstandsmitglied erhalten.

Sonderleistungen wurden den Vorstandsmitgliedern im
Geschéftsjahr 2019 vom Aufsichtsrat nicht gewahrt.

Dariber hinaus bestehen fur den Vorstand derzeit keine
Aktienoptionsprogramme und dhnliche wertpapier-
orientierte Anreizsysteme.

Mit Beschluss der Hauptversammlung am 4. Juli 2019
wurde die Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder von drei
auf vier erhoht. Zudem kam es im vierten Quartal
2019 zu einem Wechsel im Vorsitz des Aufsichtsrats.
Fur die Funktion des Aufsichtsratsvorsitzenden fielen
im Gesamtjahr 2019 Bezlige in H6he von 80 TEUR an.
Fur die Funktion des stellvertretenden Vorsitzenden
betrug die Jahresvergltung 60 TEUR, fir jedes weitere
Mitglied des Aufsichtsrats 45 TEUR.
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INFORMATION UND TRANSPARENZ FUR AKTIONARE
Die Hauptversammlung ist nach dem Gesetz das Medium
far die Aktionare der VIB Vermégen AG zur Stimmrechts-
austbung und zur Informationsbeschaffung. Unsere
Aktionare nehmen ihre Rechte auf der jdhrlich statt-
findenden Hauptversammlung der Gesellschaft wahr. Die

Hauptversammlung beschlieBt Uber alle durch das Gesetz
bestimmten Angelegenheiten mit verbindlicher Wirkung
fur alle Aktiondre und die Gesellschaft.

Alle gesetzlich erforderlichen Dokumente fur die
Hauptversammlung sind gemaB den aktienrechtlichen
Vorschriften auf unserer Internetseite (www.vib-ag.de) in
deutscher Sprache verfugbar. Dazu zéhlen die Einladung,
die Tagesordnungspunkte und etwaige fir die Beschluss-
fassung erforderliche Berichte und Informationen sowie
weitere Informationen zur Teilnahme an der Haupt-
versammlung und Stimmabgabe bzw. zur Wahrung der
Aktionarsrechte.

Die Hauptversammlung wird mit dem Ziel organisiert, die
Aktiondre zeitnah, umfassend und effektiv zu infor-
mieren. Bei Abstimmungen gewahrt jede Aktie eine
Stimme. Jeder Aktionar, der sich rechtzeitig gemaB den
in der Einladung zur Hauptversammlung dargestellten
Teilnahmebedingungen anmeldet, ist zur Teilnahme an
der Hauptversammlung berechtigt. Aktionare, die nicht
personlich an der Hauptversammlung teilnehmen kénnen,
haben die Méglichkeit, ihre Stimmrechte auf von der

VIB Vermdgen AG ernannte weisungsabhangige Stimm-
rechtsvertreter zu Ubertragen oder durch ein Kredit-
institut, eine Aktionarsvereinigung oder einen sonstigen
Bevollméchtigten des Aktionars vertreten zu werden. Der
Stimmrechtsvertreter ist wahrend der gesamten Dauer
der Hauptversammlung erreichbar. Im Anschluss an

die Hauptversammlung werden die Prasenzverhéltnisse
und die Abstimmungsergebnisse auf der Internetseite
(www.vib-ag.de) unter der Rubrik , Investor Relations”
verdffentlicht. Die nachste ordentliche Hauptversammlung
der VIB Vermdgen AG findet am 2. Juli 2020 in Ingolstadt
statt.

Alle Halbjahres- und Geschaftsberichte sowie die
Zwischenmitteilungen sind auf der Internetseite der
Gesellschaft abrufbar. Aktionare, interessierte Inves-
toren, Analysten sowie die Medien werden vom Vorstand
regelmaBig, zeitgleich und unverztglich Uber wesentliche

29



Entwicklungen der Gesellschaft informiert. Das geschieht
Uber die Veroffentlichung von Corporate News bzw.
gegebenenfalls Ad-Hoc-Mitteilungen. Die Internetseite
der Gesellschaft (www.vib-ag.de) bietet der interes-
sierten Offentlichkeit im Bereich , Investor Relations”
darUber hinaus umfangreiche Informationen zur

VIB Vermogen AG. Wichtige Termine fur die Aktionare
werden alljghrlich in einem Finanzkalender zusammen-
gestellt und im Internet vertffentlicht. Die Finanzberichte,
der Finanzkalender, Ad-Hoc-Mitteilungen und Pressein-
formationen stehen im Internet (www.vib-ag.de) unter
JInvestor Relations” als Download zur Verfligung.

COMPLIANCE

Die VIB Vermdgen AG ist in ihrem taglichen Geschafts-
leben auf ein vertrauensvolles Verhéltnis zu all ihren
Stakeholdern angewiesen. Verhaltensweisen, die dieses
Verhaltnis schadigen kénnten oder aber den Kapitalmarkt
in unfairer Weise beeinflussen oder dem Ansehen unseres
Unternehmens schaden kénnten, missen vermieden
werden.

Fur die Gesellschaft, ihre Leitungs- und Kontrollgremien
sowie ihre Mitarbeiter ist daher Compliance nicht nur die
Einhaltung bestehender Gesetze, sondern auch die Ein-
haltung interner Anweisungen und Selbstverpflichtungen,
um die Werte, Grundsatze und Regeln verantwortungs-
voller Unternehmensfiihrung im taglichen Geschaftsleben
umzusetzen. Zentrales Element hierbei ist der konzernweit
geltende Verhaltenskodex der VIB mit expliziten Regeln
zu fairem Wettbewerbsverhalten und der Vermeidung
von Interessenskonflikten, zu Nichtdiskriminierung von
Minderheiten und der Korruptionspravention (konzern-
weit geltende Antikorruptionsrichtlinie) sowie zum
Datenschutz und dem Auftreten der VIB-Mitarbeiter in
der Offentlichkeit.

Fur die Einhaltung des Verhaltenskodex ist jeder
Mitarbeiter selbst verantwortlich. Fir Hinweise zu
maoglichen Gesetzes- oder RichtlinienverstéBen

kénnen sich die Mitarbeiter der VIB oder aber auch
externe Dritte und Geschéaftspartner dartber hinaus unter
Verhaltenskodex@vib-ag.de direkt an den Compliance-
Verantwortlichen der VIB Vermdgen AG wenden.

Die Gesellschaft unterstitzt die Mitarbeiter durch
regelmaBige Schulungen (bspw. Datenschutz, rechtliche
Belange ihres jeweiligen Aufgabengebiets u.a.) in ihrer
Eigenverantwortlichkeit, das Thema Compliance in der
alltaglichen Arbeit zu berlcksichtigen.
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RISIKOMANAGEMENT
Zum Erfolg einer guten Corporate Governance tragt auch
ein verantwortungsbewusster Umgang mit Geschéfts-

risiken, d.h. ein effizientes Risikomanagementsystem
(RMS) bei. Ein solches RMS dient dazu, Risiken friihzeitig
zu erkennen und zu bewerten sowie entsprechende
GegenmaBnahmen einzuleiten. Dem Vorstand der

VIB Vermogen AG stehen dazu unternehmensspezifische
Berichts- und Kontrollsysteme zur Verfiigung, die regel-
maBig Uberprift und weiterentwickelt werden.

Alle Bereiche des Unternehmens sind in diese Systeme
eingebunden. Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat
regelmaBig Uber bestehende Risiken und deren Ent-
wicklung. Der Aufsichtsrat befasst sich im Rahmen der
Jahresabschlusspriifung insbesondere mit der Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses einschlieBlich
der Berichterstattung, der Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems, des Risikomanagements, der Compliance
sowie der Abschlusspriifung. Uber die Grundsatze des
Risikomanagementsystems sowie die aktuellen Unter-
nehmensrisiken berichten wir im Risikobericht des
Konzernlageberichts als Bestandteil des Geschaftsberichts
2019.

RECHNUNGSLEGUNG UND ABSCHLUSSPRUFUNG

Die VIB Vermdgen AG erstellt ihren Jahresabschluss nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und des
Aktiengesetzes (AktG), der Konzernabschluss wird nach

den Grundzugen der International Financial Reporting
Standards (IFRS) aufgestellt.

Der Jahresabschluss der VIB Vermégen AG und der
Konzernabschluss aus dem Jahr 2018 wurden von dem
durch die Hauptversammlung gewahlten Abschlusspriifer,
der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, gepruft und vom Aufsichtsrat festgestellt und
gebilligt. Die Prifungen erfolgten nach den deutschen
Prufungsvorschriften und unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgelegten Grundsatze
ordnungsgemaBer Abschlusspriifung.

Als Abschlussprifer fur den Jahresabschluss der

VIB Vermdgen AG und den Konzernabschluss 2019 wurde
von der Hauptversammlung 2019 die Ernst & Young
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft gewahlt. Bevor
der Vorschlag zur Wahl des Abschlussprufers unterbreitet
wurde, holte der Aufsichtsrat vom Prifer eine Erklarung
ein, inwieweit Beziehungen des Prifers sowie seiner
Organe und Prufungsleiter zu der Gesellschaft oder deren
Organmitgliedern bestehen. Zweifel an dessen Unab-
hangigkeit bestanden nicht.
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NACHHALTIGKEIT BEI DER VIB VERMOGEN AG

NACHHALTIGKEIT BEI DER VIB VERMOGEN AG

Die VIB Vermdgen AG setzt seit Griindung des Unter-
nehmens im Jahr 1993 auf eine langfristige und nach-
haltige Wachstumsstrategie. Dabei ist uns besonders
wichtig, dass unsere wirtschaftlichen Ziele in Einklang mit
Okologischer und sozialer Verantwortung stehen. Diese
nehmen wir sehr ernst. Der Erfolg gibt uns Recht — die
VIB hat sich seit der Unternehmensgrindung zu einem
der erfolgreichsten Entwickler und Bestandshalter von
Immobilien in den Bereichen Logistik/Light Industry und
Einzelhandel in Deutschland entwickelt.

Unser Geschaftsmodell, das wir als Bestandshalter von
Gewerbeimmobilien verfolgen, zeichnet sich durch einen
langfristigen Planungshorizont aus — sowohl bei Eigen-
entwicklungen als auch bei Direkterwerben. So werden
unsere Immobilien von unseren Mietern zumeist tber
mehrere Jahrzehnte genutzt. Entsprechend investieren
wir Uber den gesamten Lebenszyklus in Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen. Zugleich achten wir
hinsichtlich méglicher Mieterwechsel auf eine vielseitige
Nutzbarkeit der Immobilien und einen guten Zustand der
Objekte. Zudem verfolgen wir einen Finanzierungsansatz,
der groBtenteils von langfristigen Annuitdtendarlehen
gepragt ist.
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NACHHALTIGKEIT — IM AUSTAUSCH MIT
UNSEREN STAKEHOLDERN

Als kapitalmarktorientiertes Unternehmen stehen wir in
Beziehung zu einer Reihe von Anspruchsgruppen, die
wir aufgrund unserer langjahrigen Erfahrung und der
regionalen Fokussierung auf Stiddeutschland sehr genau
kennen. Der regelmaBige Austausch mit ihnen hilft uns
dabei, ihre Ansichten und Erwartungen zu verstehen,
Verbesserungspotenziale friihzeitig zu identifizieren und
daraus konkrete HandlungsmaBnahmen abzuleiten.

Unsere wichtigsten Stakeholder sind unsere Mitarbeiter,
Mieter, Aktionare und Analysten sowie 6ffentliche
Interessensgruppen aus Politik, Gesellschaft und Medien
sowie unsere Dienstleister und finanzierenden Banken.
Sie alle leisten einen wichtigen Beitrag zur erfolgreichen
Entwicklung unseres Unternehmens.

STAKEHOLDER-ANSATZ VIB: 5 KATEGORIEN

AKTIONARE &
ANALYSTEN
DIENSTLEISTER &
FINANZIERENDE MIETER
BANKEN
OFFENTLICHKEIT MITARBEITER
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WESENTLICHE NACHHALTIGKEITSTHEMEN
BEI DER VIB

Als erfahrener Immobilienentwickler und -bestandshalter
haben wir zu unseren relevanten Stakeholdern ein enges
Netzwerk aufgebaut. Aus der taglichen Arbeit und dem
langjahrigen Austausch mit ihnen haben wir Themen
identifiziert, die auf die nachhaltige Entwicklung der

VIB besonderen Einfluss haben. Die Wichtigsten haben
wir in Form einer Wesentlichkeitsmatrix dargestellt.

Um der unterschiedlichen Bedeutung der einzelnen
Themen Rechnung zu tragen, wurde eine individualisierte
Gewichtung der Themen fir jeden einzelnen Stakeholder
vorgenommen. Die Wesentlichkeitsmatrix umfasst die aus
unserer Sicht wichtigsten 6konomischen, dkologischen
und sozialen Themen, die sowohl fir den nachhaltigen
Geschéftserfolg der VIB als auch fir die Akzeptanz der
VIB durch unsere Stakeholder von Bedeutung sind.

WESENTLICHKEITS-MATRIX DER VIB VERMOGEN AG

OKONOMISCHE, GKOLOGISCHE UND
SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Die Grundlage nachhaltiger Unternehmensentwicklung
bilden aus unserer Sicht stets 6konomische Faktoren,
denn ohne wirtschaftlichen Erfolg kann es auch keine
dauerhaft positive Entwicklung in den Bereichen Okologie
und Soziales geben.

Immobilien bieten in Bezug auf 6kologische Nachhaltig-
keit zahlreiche Ansatzpunkte, die Uber die bestehenden
gesetzlichen Vorschriften hinausgehen. Dabei ist es nach-
rangig, ob es sich um Logistik-, Handels- oder Buroflachen
handelt. Sowohl bei unseren Neubauten als auch bei
Bestandsobjekten achten wir deswegen stets auf 6ko-
logische Aspekte wie eine ressourcenschonende Bauweise
und eine gute Drittverwendungsmaéglichkeit.

groB
I PROFITABLES
UNTERNEHMENSWACHSTUM
M FAIRNESS UND INTEGRITAT
M DIVIDENDENKONTINUITAT UND
ENTWICKLUNG DES AKTIENKURSES
Bedeutung
fir die B ENERGIEEFFIZIENZ UND
Stakeholder UMWELTSCHUTZ
I REALISTISCHE BEWERTUNG
DES IMMOBILIENPORTFOLIOS
I CORPORATE GOVERNANCE
UND COMPLIANCE
B MITARBEITERENTWICKLUNG
UND -ZUFRIEDENHEIT
M ALTERSVORSORGE MITARBEITER
. Bedeutung
mittel fiir die VIB groB —>
I OKONOMIE M OKOLOGIE M SOZIALES
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VIB VERMOGEN AG VOM FREISTAAT BAYERN ALS
+BLUHENDER BETRIEB” AUSGEZEICHNET

Auch wir selbst gehen beim Thema Nachhaltigkeit mit
gutem Beispiel voran. Bereits im Méarz 2017 konnten
wir unsere neue Firmenzentrale beziehen, die in puncto
okologischer Nachhaltigkeit MaBstdbe gesetzt hat. Bei
der Realisierung dieses Bauvorhabens haben wir beson-
ders auf die Verwendung modernster Technik geachtet.
Die neuesten Standards in Sachen Kuhl- und Klimatech-
nologie in Verbindung mit Warmepumpen sowie eine
Photovoltaikanlage, eine Liftungsanalage mit Warme-
rickgewinnung, LED-Beleuchtung und Ladestationen im
Bereich Elektromobilitat kommen dabei zum Einsatz.

Neben der Vielzahl realisierter, 6kologischer Ansatzpunkte
am und im Gebdaude, lag uns insbesondere eine naturnahe
Gestaltung der AuBenanlagen am Herzen. Fir dieses
Engagement zum Schutz der Artenvielfalt wurden wir
im Marz 2020 im Rahmen des ,, Bluhpakts Bayern” vom
bayerischen Staatministerium fir Umwelt und Verbraucher-
schutz als ,Blihender Betrieb” ausgezeichnet.
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Aufgrund des zu beobachtenden Rickgangs in der
Anzahl der Insekten und ihrem Artenreichtum, hat es
sich der ,Blihpakt Bayern” zur Aufgabe gemacht, den
Insekten ihren Lebensraum zurlickzugeben und dabei fir
eine spurbare Erholung der Bestande sowie eine Ver-
groBerung der Insektenvielfalt zu sorgen. Die Auszeich-
nung als ,,Blihender Betrieb” ist eine der MaBnahmen

in der Umsetzungsstrategie und soll bayerische Betriebe
motivieren ihre Freiflachen blth- und insektenfreundlich
zu gestalten.

Da wir bereits im Zuge der Errichtung unserer neuen
Firmenzentral im héchsten MaBe Wert auf eine 6kolo-
gische Gestaltung der AuBenanlagen und den Erhalt des
Baumbestandes legten, konnten wir Uber die Erfullung
der Mindestanforderungen hinaus, mit zahlreichen
weiteren insektenfreundlichen MaBnahmen punkten.

Auf unserem Firmengelande sind rund 4.500 m2 naturnah
angelegt, was in etwa einem Drittel der einbezogenen
Grundstucksflache entspricht. Unter einer naturnahen
Gestaltung verstehen sich ein durchgéangiges Bliten-
angebot von Frihjahr bis Herbst sowie unterschiedliche
Lebensraume aus heimischen Wildblumen, Stauden,
Strauchern und Gehdlzen. Bei uns kommt es dabei zu

Seit 2017 die
Firmenzentrale der
VIB Vermdgen AG:
hochste Standards
in puncto energie-
effizienter Bauweise
und okologischer
Nachhaltigkeit

33



einem Wechsel von Hecken mit heimischen Strauchern
und offenen Wiesenstrukturen. Auch werden begrinte
Dachflachen, wie die ca. 200 m2 groBBe Grinflache
unseres Carport-Daches, als naturnahe Gestaltung ange-
sehen. Fur die Wall- und Wiesenflachen verwendeten wir
eine spezielle Saatgutmischung. Diese werden auf3erdem
entsprechend eines Pflegeplans nur zu einem Drittel
gemaht. Zum Erhalt von Fortpflanzungs- und Uberwinte-
rungsstatten bleiben dabei einzelne Bereich der Blihfla-
chen Uber den Winter ungemaht stehen. Auf den Einsatz
von chemischen Pflanzenschutzmitteln und Dingern
verzichten wir in Ganze. Der FuB- und Bewirtschaftungs-
weg um unser Gebaude ist als unversiegelter Schotter-
rasen bzw. wassergebundene Wegedecke ausgebildet.
Zu einer Besonderheit gehoren auBBerdem die eigens
errichteten, unterschiedlichen Lebensraumstrukturen fur
Eidechsen und verschiedene Insektenarten, welche durch
den Einsatz von Totholz, Steinhaufen und Wassermul-
den geschaffen wurden. Des Weiteren finden bei uns
Wildbienen die Mdglichkeit in offenen Bodenstrukturen
Zu nisten.

Um Uber die bereits umgesetzten MaBnahmen an unserer
Firmenzentrale hinaus einen Beitrag zum Erhalt der Arten-
vielfalt leisten zu kdnnen, befassen wir uns auch mit der
Steigerung der Biodiversitdt an ausgewahlten Standorten
unseres Immobilienportfolios. Hierftr wurde im Sommer
2019 waéhrend einer externen Standortuntersuchung
durch eine Naturgartenexpertin ein MaBnahmenkatalog
zur Férderung der Biodiversitdt entwickelt. Einige der
darin enthaltenen Aspekte wollen wir nun anhand von
.Naturmodulen” umsetzen. Als ,,Naturmodule” sind zum
Beispiel ein Alpinum, ein Sandarium, ein Blumensaum, ein
Totholzhaufen mit einem Kéferkeller oder eine Eidechsen-
und Reptilienburg denkbar.

Im Rahmen unserer Geschaftstatigkeit haben wir auch
Berlihrungspunkte zu den verschiedensten gesellschaft-
lichen Gruppen. Im gemeinsamen Miteinander stehen
dabei neben 6konomischen und 6kologischen Fragen
auch immer soziale Aspekte im Mittelpunkt. Wir enga-
gieren uns regional durch Spenden und Forderbeitrage
unter anderem an schulischen, wissenschaftlichen, sport-
lichen und sozialen Projekten.
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Neben der Achtung der einschlagigen Rechtsvorschriften
gelten bei der VIB auch interne Richtlinien und Prozesse
sowie die Regelungen eines konzernweiten Verhaltens-
kodex und einer Antikorruptionsrichtlinie. Damit soll
sichergestellt werden, dass unser tagliches unterneh-
merisches Handeln stets auch von einem fairen und
verantwortungsvollen Umgang miteinander gepragt ist.

FAZIT

Nachhaltigkeit ist fur die VIB Vermégen AG seit der
Grindung des Unternehmens vor mehr als 25 Jahren
ein wesentlicher Bestandteil des taglichen Geschéfts
und unserer Werte. Unser Ziel ist es, nicht nur fur unsere
Aktionare und Mieter einen Mehrwert zu schaffen,
sondern wir fuhlen uns in unserem Handeln auch immer
der Offentlichkeit, unseren Geschaftspartnern und zu
guter Letzt auch unseren Mitarbeitern verpflichtet.

FUr uns ist eine verantwortungsvolle und transparente
Unternehmensfiihrung entscheidend fur den langfristigen
Erfolg unseres Unternehmens.

Nachhaltigkeitsaspekte finden dabei nicht nur Bertick-
sichtigung im Umgang mit unseren Stakeholdern,
sondern bilden den Kern unserer Wachstumsstrategie.
Nachhaltiges und profitables Wachstum auf Basis 6ko-
logischer und sozialer Aspekte wird unser Handeln auch
in den kommenden Jahren bestimmen.

Den vollstandigen Nachhaltigkeitsbericht der

VIB Vermdgen AG finden Sie im Internet unter
www.vib-ag.de.
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1. GESCHAFTSTATIGKEIT, KONZERNSTRUKTUR
UND BETEILIGUNGEN

Die VIB Vermogen AG (im Folgenden auch ,Wir“, ,VIB",
. VIB-Gruppe” bzw. ,VIB-Konzern”) ist eine auf Bestands-
haltung von Gewerbeimmobilien spezialisierte mittelstandi-
sche Aktiengesellschaft. Unser Fokus liegt auf Immobilien
im Bereich Logistik/Light-Industry und Einzelhandel im std-
deutschen Raum. 1993 in Form einer Personengesellschaft
gegrundet, erfolgte im Jahr 2000 die Umwandlung in eine
Aktiengesellschaft. Seit 2005 notieren die Aktien der VIB
an den Borsen Munchen (m:access) und Frankfurt (Open
Market). Es handelt sich jeweils um Notierungen im Freiver-
kehrssegment.

BETEILIGUNGSUBERSICHT ZUM 31. DEZEMBER 2019

Unser Geschaftsmodell basiert auf einer ,, develop-or-buy-
and-hold”-Strategie: Wir entwickeln von Grund auf neue
Immobilien und erwerben meist bereits voll vermietete
Bestandsobjekte, um diese dauerhaft in unser Portfolio
zu Ubernehmen und daraus langfristige Mieteinnahmen
zu erwirtschaften. Zudem ist die VIB an Gesellschaften
mit Immobilienvermdgen beteiligt. Zum 31. Dezember
2019 umfasste unser Portfolio insgesamt 109 Objekte. Der
Schwerpunkt liegt hier auf Logistik- und Light-Industry-Im-
mobilien, Fachmarktzentren sowie Gewerbe- und Dienstleis-
tungszentren mit einer vermietbaren Gesamtflache von rund
1,16 Mio. m2. Teil unserer Strategie ist auch, dass unsere Im-
mobilien von eigenen Mitarbeitern verwaltet werden und wir
somit in direktem Kontakt mit unseren Mietern stehen. Bei
dieser Verwaltungstatigkeit werden wir von unserer 100-pro-
zentigen Tochtergesellschaft, der Merkur GmbH, unterstitzt.

VIB Vermégen AG

BBI Burgerliches Brauhaus
Merkur GmbH 100,00% 94,88% ——— z
‘ : Immobilien AG
8,33% 0,01% T
| | 34,18%
KHI Immobilien BHB Brauholding !
GmbH Bayern-Mitte AG BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
VIMA Grundverkehr GmbH 100,00 % 89,90% —— VST Immobilien GmbH
——— 75,00% —— |SG Infrastrukturelle
KIP Verwaltung GmbH 100,00 % Gewerbeimmobilien GmbH
UFH Verwaltung GmbH 100.00% I 74,00% —| Interpark Immobilien GmbH
L 74,00% — VSI GmbH
RV Technik s.r.o., CZ 100,00 %
- 60,000 — VM Verwaltung GmbH
IPF 1 GmbH 94,98%
L 50,00% — WVI GmbH
IPF 2 GmbH 94,98 % 33,33% —— KHI Immobilien GmbH
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Im Jahr 2007 erwarben wir die Mehrheitsbeteiligung an
der BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG (,,BBI Immo-
bilien AG"”, ,BBI"). Zum Ende des Geschaftsjahres 2019 be-
trug die Beteiligungsquote unverandert 94,9 % des Grund-
kapitals an der BBI Immobilien AG. An der im November
2009 gegrundeten BHB Brauholding Bayern-Mitte AG
(,BHB Brauholding AG", ,,BHB") halt die VIB Vermdgen AG
indirekt 34,2 % der Anteile.

Zwischen der VIB Vermdgen AG und der BBl Immobilien AG
besteht ein Ergebnisabfuhrungsvertrag. Als Gegenleistung
hierfur hat sich die VIB dazu verpflichtet, den auBen-
stehenden Aktionaren der BBI wahrend der Dauer des Ver-
trages einen angemessenen Ausgleich in Geld (, Garantie-
dividende”) in Hohe von 0,74 EUR (brutto) je Stickaktie als
wiederkehrende Leistung zu zahlen.

2. UNTERNEHMENSZIELE UND -STRATEGIE

Als eine im Freiverkehr notierte Gesellschaft verfolgen wir
das Ziel, den Wert unseres Unternehmens durch den Ausbau
unseres Immobilienportfolios kontinuierlich und nachhaltig
zu steigern. Dabei ermdglicht die Bestandshaltung ertrags-
kraftiger Gewerbeimmobilien wiederkehrende Cash Flows
(Funds from Operations, FFO), eine anhaltende Steige-
rung des Substanzwerts der Gesellschaft (EPRA Net Asset
Value, EPRA-NAV) sowie die Ausschiittung angemessener
Dividenden an unsere Aktionare.

Dazu verfolgen wir eine Strategie, die auf drei Sdulen beruht:

DEVELOP-OR-BUY-AND-HOLD-STRATEGIE

Wir erweitern unser Immobilienportfolio fortlaufend durch
zielgerichtete Eigenentwicklungen und Akquisitionen in den
Regionalzentren des stiddeutschen Raums. Dabei legen wir
den Fokus auf die Wirtschaftsbereiche Logistik und Einzel-
handel. Beide Wirtschaftssegmente haben in Deutschland
in der Wertschopfungskette einen hohen Stellenwert und
erzielen seit Jahren konstante Wachstumsraten. Wir konzen-
trieren uns dabei einerseits auf Mieter aus dem deutschen
Mittelstand andererseits auch auf international agierende
Konzerne. Um unser Portfolio breit zu diversifizieren, inves-
tieren wir zudem auch in Industrie- und Blroimmobilien.
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Sowohl bei der Entwicklung neuer Immobilien als auch bei
der Akquisition von Bestandsobjekten nutzen wir unser in
Gber mehr als 25 Jahren gewachsenes Netzwerk regionaler
und Uberregionaler Partner. Dabei hat fur uns die Wahl
eines geeigneten Standorts eines Objekts einen besonders
hohen Stellenwert, unabhangig davon ob wir eine Immo-
bilie selbst entwickeln oder kaufen. Ein wichtiges Element
unserer Entwicklungsstrategie ist es, dass wir unsere Bau-
vorhaben im Regelfall erst dann beginnen, wenn fir einen
wesentlichen Teil des Objekts bereits verbindliche Mietver-
trage vorliegen. Diese Vorgehensweise minimiert unsere
Projekt- und Finanzierungsrisiken und ermdglicht im Sinne
des Kunden die zlgige und bedarfsgerechte Durchfihrung
der Bauvorhaben.

NACHHALTIGE FINANZIERUNG

Das Fundament jedes Immobilienprojekts ist die Finan-
zierung verbunden mit der richtigen Balance aus Eigen-
und Fremdkapital. Hierbei hilft uns der Kontakt zum
Finanz- und Kapitalmarkt. Auf der Fremdkapitalseite legen
wir den Schwerpunkt vor allem auf Annuitatendarlehen
und verfolgen damit einen nachhaltigen und langfristigen
Finanzierungsansatz. Dadurch sichern wir uns nicht nur
langfristig die nach wie vor niedrigen Zinsen, sondern
durch die fortlaufende Tilgung der Darlehen steigern wir
auch kontinuierlich den Substanzwert unseres Portfolios,
den sogenannten EPRA Net Asset Value (EPRA-NAV). Aber
auch Schuldscheindarlehen oder kurzfristig variable Darle-
hen, die sich z.B. am EURIBOR orientieren, kommen zum
Einsatz und sind eine gute Ergdnzung unseres Fremdkapital-
mixes. Auf der Eigenkapitalseite nutzen wir je nach Bedarf
geeignete KapitalmaBnahmen, wie z.B. die Ausgabe von
Pflichtwandelanleihen oder die Durchfuhrung einer klassi-
schen Kapitalerhdhung.

INHOUSE-PORTFOLIO-VERWALTUNG

Bei der Immobilienverwaltung verzichten wir bewusst auf
externe Dienstleister und setzen vielmehr auf eine Ver-
waltung durch unsere eigenen Mitarbeiter. Durch die lang-
fristige Vermietung unserer Immobilien an Ankermieter
sollen zudem Verwaltungsaufwendungen und die damit
verbundenen Kosten sowie die Leerstandsquote minimiert
werden.
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3. STEUERUNGSSYSTEM

Die wirtschaftliche Planung und Steuerung des Unter-
nehmens verantworten der Vorstand. Die mit Blick auf
die Geschaftsstrategie festgelegten Rahmenbedingungen
werden in der Jahresbudgetplanung in konkreten Ziel-
vorgaben formuliert. Im Laufe des Jahres erfolgt anhand
der wichtigsten SteuerungsgréBen die regelméBige Uber-
prifung dieser Zielvorgaben. Bei festgestellten Abweichun-
gen werden die Planvorgaben Uberprift und ggf. angepasst
sowie konkrete HandlungsmaBnahmen zur Gegensteuerung
eingeleitet.

Die VIB konzentriert sich auf die wesentlichen finanziellen
SteuerungsgroBen Umsatzerldse, bereinigtes EBT (Ergebnis
vor Steuern) und FFO (Funds from Operations).

Die Umsatzerl6se sind Hauptindikator zur Beurteilung des
Unternehmenswachstums. Diese beinhalten die Einnahmen
aus den vermieteten Immobilien und setzen sich zusammen
aus den Nettokaltmieten sowie den von den Mietern zu
leistenden Betriebsnebenkosten. Beim bereinigten EBT
(Ergebnis vor Steuern) handelt es sich um die wichtigste
Steuerungskennziffer zur Beurteilung der Ertragslage des
Unternehmens. Die Bereinigung um Sonderfaktoren und
Bewertungseffekte erfolgt dabei im Sinne einer besseren
Vergleichbarkeit der Ergebnisse zwischen den Berichts-
zeitraumen. Es errechnet sich aus dem EBITDA (Ergebnis

STEUERUNGSKENNZAHLEN IM UBERBLICK

vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisation) ab-
ztglich der Abschreibungen, Amortisation und der Zinsen.
Der FFO ist fur uns die wichtigste KenngréBe mit Blick auf
die operative Entwicklung unseres Immobilienportfolios und
lasst sich aus dem EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern) ab-
leiten. Bei der Berechnung bleiben dartber hinaus mogliche
Bewertungseffekte der Immobilien, zahlungsunwirksame
Aufwendungen und Ertrdge sowie sonstige Einmaleffekte
ohne Bertcksichtigung.

Die wichtigsten nichtfinanziellen SteuerungsgréBen der VIB
sind die Leerstandsquote und der Durchschnittszinssatz der
Darlehensverbindlichkeiten.

Die Leerstandsquote zeigt den Anteil unserer gesamten
Nutzflache, der zum Stichtag nicht vermietet ist und daher
auch keine Mieteinnahmen erwirtschaftet. Berechnet wird
die Leerstandsquote auf Basis der zu erzielenden annuali-
sierten Jahresnettomieten der Objekte.

Die durchschnittliche Verzinsung unseres Darlehensport-
folios ist eine wichtige KenngréBe im Rahmen unserer lang-
fristigen und nachhaltigen Finanzierungsstrategie. Neben
dem Gesamtvolumen der Darlehensverbindlichkeiten hat
gerade der Durchschnittszins einen wesentlichen Einfluss
auf die Hohe der Zinsaufwendungen, die gleichzeitig auch
eine der groBten Aufwandspositionen in unserer Gewinn-
und Verlustrechnung darstellen.

Kennzahl Beschreibung 2019 2018
Finanzielle Leistungsindikatoren
Umsatzerldse Umsatzerlose It. GuV 91,0 Mio. EUR 86,8 Mio. EUR
Bereinigtes EBT Ergebnis vor Steuern ohne Bewertungseffekte

und Sondereinflisse 56,0 Mio. EUR 51,7 Mio. EUR
FFO Funds from Operations (Indikator fur die Ertragskraft

des Immobilienportfolios) 48,9 Mio. EUR 45,3 Mio. EUR

Wert per Wert per

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren 31.12.2019 31.12.2018
Leerstandsquote Auf Basis der annualisierten Jahresnettomiete 1,0% 0,7 %
Durchschnittliche Verzinsung des Darlehensportfolios  Fix und variabel verzinste Darlehen 2,10% 2,33%
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WIRTSCHAFTSBERICHT

4. MITARBEITER

Zum Ende des Geschéftsjahres 2019 hat die VIB-Gruppe
neben den beiden Vorstanden 35 kaufménnische Mitarbeiter
(31.12.2018: 32 Mitarbeiter) beschaftigt. Dartber hinaus
waren zusatzlich 6 gewerbliche Mitarbeiter (31.12.2018:
5 Mitarbeiter) Uberwiegend in Teilzeitbeschaftigungsver-

WIRTSCHAFTSBERICHT

1. MARKT- UND WETTBEWERBSUMFELD

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die Entwicklung der Weltwirtschaft war 2019 vor allem
gepragt von einer globalen Konjunkturschwéache, dem
Handelskonflikt zwischen den USA und China sowie den
Risiken eines ungeregelten Brexit. Nach Angaben des Inter-
nationalen Wahrungsfonds (IWF) blieb das weltweite Wirt-
schaftswachstum deutlich hinter dem Vorjahr zuriick.

Diesem Trend konnte sich auch die Eurozone nicht ent-
ziehen, so dass sich auch hier die wirtschaftliche Entwick-
lung spurbar abgeschwacht hat. Wahrend sich die Binnen-
nachfrage sowie der Arbeitsmarkt nach wie vor robust
zeigten, waren vor allem die exportorientierten Lander von
der Abwartsbewegung betroffen.

Die deutsche Wirtschaft ist zwar auch im vergangenen
Jahr wieder gewachsen, allerdings fiel das Wachstum mit
0,6 % deutlich geringer aus als im Vorjahr, wo noch ein
Plus von 1,5 % erreicht wurde. Ausschlaggebend fir das
geringe Wachstum waren ricklaufige Exporte aufgrund der
Handelsstreitigkeiten zwischen den USA und China sowie
der allgemein schwachelnden Weltkonjunktur. Als Stiitze
der deutschen Wirtschaft erwies sich hingegen weiter die
Binnenwirtschaft, da, angesichts von Rekordbeschaftigung
und steigender Kaufkraft, die Konsumausgaben der Ver-
braucher auf hohem Niveau blieben. Wie schon in den Vor-
jahren trug auch der anhaltende Bauboom, gestutzt von
den weiterhin niedrigen Zinsen, positiv zum moderaten
Wirtschaftswachstum des vergangenen Jahres bei.
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haltnissen fur die Bewirtschaftung einiger Immobilien an-
gestellt. Die hier entstehenden Aufwendungen werden tber
die Nebenkosten auf die Mieter umgelegt.

Der Vorstand setzte sich im abgelaufenen Geschéftsjahr zu-
sammen aus Martin Pfandzelter (Vorsitzender) und Holger
Pilgenrother (Bereich Finanzen).

Der DAX erreichte im vergangenen Jahr ein Plus von mehr
als 25 %, was dem groBten Jahresgewinn seit 2013 ent-
sprach. Die Markte profitierten neben den niedrigen Zinsen
auch davon, dass die Notenbanken angesichts der schwa-
chelnden Konjunktur ihrer Strategie einer expansiven Geld-
politik weiter treu blieben.

BRANCHENENTWICKLUNG

Als gewerblicher Immobilienbestandshalter ist die VIB vor-
wiegend auf die Wirtschaftsbereiche Logistik und Einzel-
handel spezialisiert. Beide Segmente haben in Deutschland
einen hohen Stellenwert in der Wertschopfungskette und
erzielen seit Jahren konstante Wachstumsraten.

Der Einzelhandel ist nach der Automobilindustrie die zweit-
groBte Branche und erwirtschaftete in 2019 einen Jahres-
umsatz von 544 Mrd. EUR, was einem Plus von 3,2 % ge-
gentber dem Vorjahr entspricht. Dem Einzelhandel folgt als
drittgroBter Wirtschaftsbereich Deutschlands die Logistik.
Mit einem Jahresumsatz von 279 Mrd. EUR konnte hier
im Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung von 1,8 % er-
reicht werden. Im dem 1,1 Bio. EUR schweren europaischen
Logistikmarkt halt Deutschland dank seiner zentralen geo-
graphischen Lage, der hohen Infrastrukturqualitat sowie
modernster Logistiktechnologien einen Anteil von 25 %
am Gesamtmarkt.
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Was den deutschen Immobilienmarkt angeht, so war die
Nachfrage nach dieser Asset-Klasse trotz des nur moderaten
Wirtschaftswachstums ungebrochen hoch. Der Grund fiir
den anhaltenden Immobilienboom in Deutschland ist neben
den stabilen politischen und wirtschaftlichen Strukturen
auch das weiter anhaltende Niedrigzinsniveau. Das Trans-
aktionsvolumen des deutschen Immobilienmarktes, also der
Kauf bzw. Verkauf von Immobilien im Bereich Wohnen und
Gewerbe, erreichte in 2019 mit 91,3 Mrd. EUR ein neues
Allzeithoch. Im Vorjahr lag das Volumen bei 79,0 Mrd. EUR.

Die fur die VIB relevanten, gewerblichen Immobilienseg-
mente Logistik, Einzelhandel und Blro entwickelten sich im
vergangenen Jahr erneut positiv. Im Bereich Logistik konnte
ein Zuwachs von rund 3 % auf 7,3 Mrd. EUR erreicht wer-
den. Das Segment Einzelhandel legte um 7 % auf 11,0 Mrd.
EUR zu, der Bereich Blroimmobilien erreichte mit einem
Transaktionsvolumen von 36,5 Mrd. EUR ein Plus von 22 %
gegenlber dem Vorjahr.
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Auch wenn sich das Transaktionsvolumen im Logistik-
bereich gegentiber dem Vorjahr nur geringfigig erhoht
hat, so herrscht aufgrund verkurzter Produktzyklen, dem
zunehmenden Outsourcing von Logistikdienstleistungen
sowie dem boomenden E-Commerce eine weiterhin hohe
Nachfrage nach Logistikimmobilien. Ursache fir den nur
moderaten Anstieg des Transaktionsvolumens ist die Tat-
sache, dass das Angebot von Bestandsobjekten sowie die
Flachenverflgbarkeit fur Neubauten zunehmend einge-
schrankt waren.

Der Einzelhandel steht vor allem wegen der fortschreiten-
den Digitalisierung und dem demographischen Wandel vor
groBen Herausforderungen. Wahrend sich der Markt fur
groBflachige Shopping-Center und High-Street-Immobilien
zunehmend angespannt zeigt, sehen Immobilieninvestoren
Wachstumspotential v.a. im Bereich der Fachmarktzentren.
Dies liegt einerseits an dem vergleichsweise glinstigen Miet-
und Nebenkostenniveau dieser Immobilienklasse. Anderer-
seits sind im Umfeld von Fachmarktzentren oft auch eine
Reihe nahversorgungsorientierter Mieter wie z.B. Lebens-
mitteldiscounter oder Drogeriemarkte angesiedelt, was in
der Regel dann mit einer hohen Besucherfrequenz in diesem
Bereich verbunden ist.
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2. GESCHAFTSVERLAUF

SOLL-IST-VERGLEICH

Prognose fur 2019 Ist 2019
Finanzielle Leistungsindikatoren
Umsatzerlose 88,5 bis 92,5 Mio. EUR 91,0 Mio. EUR
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 52,0 bis 54,5 Mio. EUR 56,0 Mio. EUR
FFO (Funds from Operations) 45,5 bis 48,0 Mio. EUR 48,9 Mio. EUR
Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren Prognose fiir 31.12.2019 Ist 31.12.2019
Leerstandsquote niedriger, einstelliger Prozentbereich 1,0%
Durchschnittliche Verzinsung des Darlehensportfolios moderate Reduzierung ggu. Wert zum

31.12.2018 (2,33 %) 2,10%

Die VIB hat ihren Wachstumskurs der letzten Jahre fort-
gesetzt und konnte in 2019 alle selbstgesteckten finanziellen
Leistungsziele erreichen bzw. Ubertreffen.

Die Umsatzerlése lagen mit 91,0 Mio. EUR innerhalb
des von uns gesetzten Prognoseintervalls von 88,5 und
92,5 Mio. EUR. Zur Umsatzsteigerung beigetragen hatten
die anteiligen Mieteinnahmen aus den im Geschaftsjahr
2019 erfolgten Akquisitionen und Eigenentwicklungen
sowie die im Vorjahr fertiggestellten Objekte, die in 2019
erstmals Uber das komplette Jahr hinweg Mieteinnahmen
generierten.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) ohne Bewertungseffekte und
Sondereinflisse lag im Berichtszeitraum mit 56,0 Mio. EUR
leicht Uber der Anfang des Jahres abgegebenen Prognose
von 52,0 bis 54,5 Mio. EUR. Hauptgrund fir diese positive
Entwicklung waren niedrigere Zinsaufwendungen aufgrund
des weiter gesunkenen durchschnittlichen Zinssatzes fur
Darlehensverbindlichkeiten.

Neben den finanziellen Zielen konnte die Gesellschaft auch
alle nichtfinanziellen Leistungsziele erfillen:

Fur die Leerstandsquote auf Basis effektiver Jahresnetto-
mieten hatten wir fir den 31. Dezember 2019 einen Wert
im niedrigen einstelligen Prozentbereich prognostiziert.
Mit einer Leerstandsquote von 1,0 % konnten wir dieses
Ziel erreichen (31.12.2018: 0,7 %). Ein wichtiger Baustein
fur die erneut sehr niedrige Quote war die Inhouse-Ver-
waltung unseres Immobilienportfolios durch Mitarbeiter des
VIB-Konzerns.
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Bei der durchschnittlichen Verzinsung unseres Darlehen-
sportfolios erreichten wir zum 31. Dezember 2019 einen
Wert von 2,10 %. Prognostiziert wurde eine moderate Ver-
besserung gegentiber dem Stichtagswert von 2,33 % zum
31. Dezember 2018. Dank der weiterhin niedrigen Zinskon-
ditionen fur Neufinanzierungen sowie fir aus der Zinsbin-
dung laufende Bestandsdarlehen, konnte die prognostizierte
Reduzierung erreicht werden.

Der FFO (Funds from Operations) lag im abgelaufenen
Geschéftsjahr bei 48,9 Mio. EUR. Damit konnte aufgrund
der positiven Geschaftsentwicklung die Anfang des Jahres
abgegebene Prognose von 45,5 bis 48,0 Mio. EUR Uber-
troffen werden.
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3. ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

ERTRAGSLAGE

AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR ERTRAGSLAGE

IN TEUR 2019 2018 Veranderung
Umsatzerl6se 90.995 86.789 +4,8%
EBIT 92.953 86.952 +6,9 %
EBIT ohne Bewertungseffekte und Sondereinfliisse 70.634 67.498 +4,6 %
EBT 78.287 71.200 +10,0%
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinfliisse 55.968 51.746 +8,2%
Konzernergebnis 65.411 59.895 +9,2%
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwassert & verwassert) 2,29 2,09 +9,6 %

Die Umsatzerlose stiegen im Geschéftsjahr 2019 um
4,2 Mio. EUR auf 91,0 Mio. EUR (Vorjahr: 86,8 Mio. EUR).
Ausschlaggebend hierfir waren die zusatzlichen Miet-
einnahmen der Neuinvestitionen sowie die im Vorjahr
fertiggestellten Objekte, die in 2019 erstmals Gber das ge-
samte Geschéftsjahr Mieterlése generierten. Die Position
Umsatzerldse umfasst neben den Mieteinnahmen auch die
Betriebskostenzahlungen der Mieter. Die sonstigen betrieb-
lichen Ertrage lagen bei 1,6 Mio. EUR (Vorjahr: 1,4 Mio. EUR)
und enthalten wie im Vorjahr vornehmlich Ertrdge aus
Versicherungserstattungen fir Gebdudeschaden. Die Sum-
me der betrieblichen Ertrage, die sich aus den Umsatzerldsen
und den sonstigen betrieblichen Ertrdgen zusammensetzen,
stiegen um 4,4 Mio. EUR auf 92,6 Mio. EUR (Vorjahr:
88,2 Mio. EUR).

Die Marktbewertung unserer Immobilien und Grundstiicke
zum 31. Dezember 2019 fuhrte zu positiven Wertande-
rungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(., Investment Properties”) in Hohe von 22,3 Mio. EUR
(Vorjahr: 19,5 Mio. EUR). Diese Position enthalt sowohl
Werterhéhungen als auch Wertminderungen. Im Saldo
kam es zu Werterhdhungen von 29,5 Mio. EUR (Vorjahr:
27,7 Mio. EUR) sowie Wertminderungen von 7,2 Mio. EUR
(Vorjahr: 8,2 Mio. EUR).

Die Aufwendungen fur Investment Properties haben auf-
grund gestiegener Aufwendungen fur Nebenkosten und
InstandhaltungsmaBnahmen auf 16,1 Mio. EUR zuge-
nommen (Vorjahr: 15,0 Mio. EUR). Der Personalaufwand
betrug 3,9 Mio. EUR (Vorjahr: 3,7 Mio. EUR), die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen lagen wie im Vorjahr bei
1,8 Mio. EUR (Vorjahr: 1,8 Mio. EUR).
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und
Sachanlagen lagen bei 0,3 Mio. EUR (Vorjahr: 0,3 Mio. EUR)
und enthalten vor allem planmaBige Abschreibungen auf das
eigengenutzte Verwaltungsgebaude der VIB Vermogen AG.
Nach Abzug der Abschreibungen erzielten wir im Berichts-
jahr ein Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in Hohe von
93,0 Mio. EUR (Vorjahr: 87,0 Mio. EUR). Das um Bewertungs-
effekte der Immobilien bereinigte EBIT verbesserte sich um
3,1 Mio. EUR auf 70,6 Mio. EUR (Vorjahr: 67,5 Mio. EUR).

Das Ergebnis aus ,at equity bewertete Beteiligungen”,
im Wesentlichen aus der Beteiligung an der BHB Brau-
holding AG, lag bei 0,5 Mio. EUR (Vorjahr: 0,0 Mio. EUR).
Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielten wir Zinsertrage
von rund 0,02 Mio. EUR (Vorjahr: 0,01 Mio. EUR). Auf-
grund des weiter gesunkenen Durchschnittszinssatzes
fur Darlehensverbindlichkeiten ist die Position Zinsen und
ahnliche Aufwendungen weiter zuriickgegangen und lag
im abgelaufenen Geschaftsjahr bei 15,0 Mio. EUR (Vor-
jahr: 15,6 Mio. EUR). Die Aufwendungen fur die Garantie-
dividende an die Aktionare der BBl Immobilien AG lagen wie
im Vorjahr bei 0,2 Mio. EUR.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) verbesserte sich im
Berichtsjahr um 7,1 Mio. EUR auf 78,3 Mio. EUR (Vorjahr:
71,2 Mio. EUR). Bereinigt um Bewertungseffekte in Héhe
von 22,3 Mio. EUR (Vorjahr: 19,5 Mio. EUR) lag das EBT bei
56,0 Mio. EUR und konnte damit gegenlber dem Vorjahr
Uberproportional um 4,2 Mio. EUR bzw. 8,2 % gesteigert
werden (Vorjahr: 51,7 Mio. EUR). Sondereinflisse haben
sich wie im Vorjahr nicht ergeben. Die durchschnittliche
Mietrendite aller Konzernimmobilien lag bei 6,92 %
(31.12.2018: 7,02 %). Mit diesem guten Ergebnis unter-
streichen wir erneut die hohe operative Leistungsfahigkeit
des gesamten VIB-Konzerns.
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Die Ertragssteuern lagen bei 12,9 Mio. EUR (Vorjahr:
11,3 Mio. EUR). Davon entfielen 5,5 Mio. EUR auf effektive
Steuern (Vorjahr: 5,0 Mio. EUR) und 7,4 Mio. EUR auf latente
Steuern (Vorjahr: 6,3 Mio. EUR). Die Ertragssteuerquote lag
bei 16,5 % (Vorjahr: 15,9 %).

Das Konzernergebnis verbesserte sich auf 65,4 Mio. EUR
und lag 5,5 Mio. EUR tber dem Vorjahreswert (Vorjahr:

59,9 Mio. EUR). Das unverwasserte und verwasserte
Ergebnis je Aktie betrug 2,29 EUR (Vorjahr: 2,09 EUR).

VERMOGENSLAGE

AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR VERMOGENSLAGE

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018 Verénderung
Bilanzsumme 1.359.731 1.234.908 +10,1 %
Investment Properties 1.296.352 1.182.548 +9,6 %
Nettoverschuldung (kurz- und langfristige Finanzschulden /. Bankguthaben) 671.864 610.098 +10,1%
Eigenkapital 577.295 527.593 +9,4 %
Eigenkapitalquote 42,5% 42,7 % -0,2 Pkt.

Die Bilanzsumme des VIB-Konzerns hat sich gegenuber
dem Stichtag des Vorjahres um 124,8 Mio. EUR auf
1.359,7 Mio. EUR erhoht (31.12.2018: 1.234,9 Mio. EUR).
Innerhalb der Bilanz stellten die Investment Properties,
also die Immobilien, Grundstliicke und Anlagen im Bau
mit 1.296,4 Mio. EUR (31.12.2018: 1.182,5 Mio. EUR) die
groBte Vermdgensposition dar. Die Anteile an assoziierten
Unternehmen sind um 5,7 Mio. EUR auf 11,9 Mio. EUR
gestiegen (31.12.2018: 6,2 Mio. EUR).

Die kurzfristigen Vermogenswerte lagen zum 31. Dezem-
ber 2019 bei 41,4 Mio. EUR (31.12.2018: 38,1 Mio. EUR).
Die Forderungen und sonstigen Vermogenswerte lagen
bei 3,6 Mio. EUR (31.12.2018: 6,0 Mio. EUR) und umfas-
sen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe
von 1,0 Mio. EUR (31.12.2018: 1,6 Mio. EUR) sowie sons-
tige Vermogenswerte von 2,5 Mio. EUR (31.12.2018:
4,4 Mio. EUR). Die Bankguthaben und Kassenbestéande
haben von 31,0 Mio. EUR auf 36,7 Mio. EUR zugenommen.

Infolge des gestiegenen Bilanzgewinns erhohte sich das
Eigenkapital zum 31. Dezember 2019 auf 577,3 Mio. EUR
(31.12.2018: 527,6 Mio. EUR). Die Eigenkapitalquote ist
zum Bilanzstichtag leicht auf 42,5% zurlickgegangen
(31.12.2018: 42,7 %).

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2019

Das gezeichnete Kapital sowie die Kapitalrtcklage lagen
unverandert bei 27,6 Mio. EUR bzw. 191,2 Mio. EUR. Im
Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses (HGB-Einzel-
abschluss) wurden 9,8 Mio. EUR in die Gewinnrlcklagen ein-
gestellt, so dass sich diese Position zum 31. Dezember 2019
auf 85,6 Mio. EUR erhéht hat (31.12.2018: 75,8 Mio. EUR).

Das kumulierte Ergebnis stieg zum Bilanzstichtag um 16,9 %
auf 248,5 Mio. EUR (31.12.2018: 212,7 Mio. EUR). Hierbei
wirkten vornehmlich zwei gegenldufige Effekte: einerseits
das hohere Periodenergebnis (Anteil der Konzernaktionare)
im Jahr 2019 von 63,2 Mio. EUR (Vorjahr: 57,6 Mio. EUR),
andererseits die Dividendenausschittung an unsere Anteils-
eigner in Hohe von 17,9 Mio. EUR (Vorjahr: 16,5 Mio. EUR).
Die Bilanzposition ,, Anteile nicht beherrschender Gesell-
schafter” erhéhte sich von 22,8 Mio. EUR auf 25,3 Mio. EUR.

Die langfristigen Schulden lagen am 31. Dezember 2019 bei
744,8 Mio. EUR (31.12.2018: 665,4 Mio. EUR). Die groBte
Position waren die langfristigen Finanzschulden, also im
Wesentlichen Bankdarlehen zur Finanzierung des Immo-
bilienportfolios, die um 73,1 Mio. EUR auf 680,9 Mio. EUR
zunahmen (31.12.2018: 607,8 Mio. EUR). Die Position
derivative Finanzinstrumente umfasst Zinsswaps zur Risiko-
steuerung aufgenommener Bankdarlehen und hat sich
gegeniber dem Stichtag des Vorjahres auf 1,2 Mio. EUR
verringert (31.12.2018: 2,9 Mio. EUR).
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Die passiven latenten Steuern resultierten im Wesentlichen
aus unterschiedlichen Wertansatzen der Immobilien in der
IFRS- und der Steuerbilanz und stiegen zum Stichtag auf
59,8 Mio. EUR (31.12.2018: 52,2 Mio. EUR). Der Anstieg
gegeniber dem Vorjahr war hauptsachlich auf die Port-
foliovergréBerung im Rahmen der Neuinvestitionen und den
positiven Wertanderungen bei den Investment Properties zu-
rackzufthren.

Die kurzfristigen Schulden sind von 41,9 Mio. EUR auf
37,6 Mio. EUR zuriickgegangen, was hauptsachlich auf
eine Abnahme der kurzfristigen Finanzschulden bzw. Bank-
darlehen auf 27,7 Mio. EUR zuriickzufthren ist (31.12.2018:

NET ASSET VALUE (NAV) - NETTOVERMOGEN (UNVERWASSERT)

33,3 Mio. EUR). Die sonstigen Verbindlichkeiten, vor allem
Verpflichtungen aus Liefer- und Leistungsvereinbarungen,
sind leicht auf 7,3 Mio. EUR gestiegen 31.12.2018:
7,1 Mio. EUR).

Die Finanzlage des VIB-Konzerns ermdglichte es auch im Jahr
2019 einen Teil der anstehenden Investitionen mit Eigen-
mitteln zu finanzieren. Zudem haben wir im Berichtsjahr
aber auch neue Darlehen aufgenommen sowie planméaBig
fallige Darlehen getilgt. Nicht zuletzt durch die laufende
Tilgung unserer Annuitatendarlehen konnte der EPRA Net
Asset Value (EPRA-NAV) als Substanzwert der Gesellschaft
zum Bilanzstichtag deutlich auf 613,0 Mio. EUR gesteigert
werden (31.12.2018: 559,9 Mio. EUR).

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Investment Properties 1.296.352 1.182.548
Sonstiges Anlagevermagen 10.033 8.042
Anteile an assoziierten Unternehmen 11.941 6.238
+/- sonstige Aktiva/Passiva (inkl. Minderheitenanteile) -33.488 -26.781
Nettofinanzverbindlichkeiten -671.864 -610.098
NAV/Nettovermégen (unverwaéssert) 612.974 559.949
Anzahl Aktien (Stichtag) 27.579.779 27.579.779
NAV je Aktie in EUR (unverwassert) 22,23 20,30
NET ASSET VALUE (NAV) - NETTOVERMOGEN (VERWASSERT)

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
NAV/Nettovermogen (unverwassert) 612.974 559.949
NAV/Nettovermogen (verwassert) 612.974 559.949
Anzahl Aktien (Stichtag) 27.579.779 27.579.779
Potentielle Stammaktien aus:

Anzahl Aktien (verwassert) 27.579.779 27.579.779
NAV je Aktie in EUR (verwassert) 22,23 20,30
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FINANZLAGE

Unser Finanzmanagement umfasst die Planung, Steuerung
und Kontrolle aller MaBnahmen zur Mittelbeschaffung
(Eigen- und Fremdfinanzierung) und der Mittelverwendung
(Investitionen, vornehmlich der Ausbau des Immobilienport-
folios). Die Sicherstellung finanzieller Stabilitat ist die Haupt-
aufgabe unseres Finanzmanagements. Zum Bilanzstichtag
verfligten wir unverandert zum Vorjahr tber nicht genutzte
Kredit- und Kontokorrentlinien in Hhe von 12,4 Mio. EUR.
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AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR FINANZLAGE

IN TEUR 2019 2018 Veranderung
Cash Flow aus laufender Geschéftstatigkeit 69.125 60.727 +8.398
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -98.297 -67.451 -30.846
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit 34.895 -240 +35.135
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 36.738 31.015 +5.723

Der Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit lag im
Berichtsjahr bei 69,1 Mio. EUR (Vorjahr: 60,7 Mio. EUR).

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit lag im Berichts-
zeitraum bei 98,3 Mio. EUR, gegentber 67,4 Mio. EUR im
Vorjahr. Der deutliche Anstieg gegentiber dem Vorjahr ist
im Wesentlichen auf weiter gestiegenen Investitionen in das
Immobilienportfolio zurtickzufthren.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit kam es im Saldo zu
einem Mittelzufluss von 34,9 Mio. EUR (Vorjahr: Mittelabfluss
von 0,2 Mio. EUR). Dabei lag der Mittelzufluss aus der Auf-

nahme von Bankkrediten aufgrund der hoheren Investitionen
in das Immobilienportfolio bei 107,5 Mio. EUR (Vorjahr:
56,4 Mio. EUR), fur Dividenden wurden 18,8 Mio. EUR aus-
gezahlt (Vorjahr: 17,4 Mio. EUR). Fir die Tilgung von Finanz-
krediten wurden Auszahlungen in Hohe von 40,0 Mio. EUR
geleistet, was einer Zunahme gegentiber dem Vorjahr von
16,3 Mio. EUR entspricht (Vorjahr: 23,7 Mio. EUR). Auf-
grund der weiter gesunkenen Durchschnittsverzinsung sind
die Zinszahlungen fur Finanzkredite von 15,6 Mio. EUR auf
15,0 Mio. EUR zurlickgegangen.

In Summe stieg der Finanzmittelbestand zum 31. Dezem-
ber 2019 um 5,7 Mio. EUR auf 36,7 Mio. EUR.

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO) JE AKTIE - INDIKATOR FUR DIE ERTRAGSKRAFT DES PORTFOLIOS

IN TEUR 2019 2018
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 92.953 86.952
korrigiert um:
Ertrage/Aufwendungen - nicht cash-wirksam — 3 25
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 313 308
Wertanderung von Investment Properties -22.319 -19.454
70.950 67.831
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -14.968 -15.597
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 18 8
Ergebnis aus at equity bewerteten Beteiligungen 449 3
Aufwand aus Garantiedividende -166 -166
56.283 52.079
Steueraufwand effektiv -5.492 -5.038
50.791 47.041
Anteil Konzernfremder am Ergebnis (bereinigt um Bewertungsergebnis) -1.862 -1.743
FFO absolut 48.929 45.298
Durchschnittliche Aktienanzahl im Geschéftsjahr 27.579.779 27.579.779
FFO je Aktie 1,77 € 1,64 €
Borsenkurs zum jeweiligen Stichtag 29,80 € 21,20 €
FFO Rendite zum jeweiligen Stichtag 5,94 % 7.74%
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Der FFO (Funds from Operations), also der Mittelzufluss
aus der operativen Geschaftstatigkeit, erhohte sich im
Geschéftsjahr von 45,3 Mio. EUR auf 48,9 Mio. EUR.

4. GESAMTAUSSAGE ZUR WIRTSCHAFTLICHEN
LAGE DES UNTERNEHMENS

Aus Sicht des Vorstands der VIB Vermogen AG kann das
Geschaftsjahr 2019 als erfolgreich angesehen werden. Die
in der Vorjahresprognose selbstgesteckten Ziele konnten er-
fullt bzw. Ubererfillt werden. Bei den Umsatzerlésen konnte
aufgrund des Ausbaus des Immobilienportfolios erneut ein
Zuwachs erwirtschaftet werden.

Als Unternehmen sehen wir uns derzeit einigen Risiken aus-
gesetzt, wie z.B. einem ungeordneten Brexit, der neuer-
lichen Eskalation internationaler Handelskonflikte oder im
Besonderen auch einer Verscharfung der wirtschaftlichen
Lage durch die Ausbreitung des Coronavirus. Trotz der
aktuellen Risikolage ist die VIB aus Sicht des Vorstands auch
im laufenden Geschaftsjahr 2020 gut aufgestellt, um sowohl
beim Umsatz als auch beim Ergebnis weiter zu wachsen. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass sich die gegenwartige
Coronakrise auch auf die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens auswirken wird. Die GroBenordnung dieser Aus-
wirkung kann zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht
abschlieBend beurteilt werden.
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RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

RISIKOBERICHT

1. RISIKOMANAGEMENT

Die VIB Vermogen AG bewegt sich in einem wirtschaft-
lichen Umfeld, das durch eine stark gestiegene Dynamik und
Komplexitat gekennzeichnet ist. Damit verbunden sind sich
regelmaBig wandelnde Rahmenbedingungen im taglichen
Geschaftsleben, die eine Vielzahl von Bereichen wie z.B.
Politik und Gesellschaft, Rechtsprechung sowie Wirtschaft
und Technik betreffen kénnen. Anderungen dieser Rahmen-
bedingungen kénnen den Geschéftsablauf beeinflussen und
sind mitunter auch mit Risiken fur das Unternehmen ver-
bunden. Zu diesem Zweck hat die VIB Vermdgen AG ein
Risikomanagementsystem (RMS) etabliert, dass eine friih-
zeitige Erkennung potenzieller Risiken ermoglicht. Das RMS
stellt sicher, dass der Vorstand zeitnah Uber das Eintreten
eines Risikofalls informiert ist und entsprechende Gegen-
mafBnahmen ergreifen kann.

GRUNDPRINZIPIEN DES RISIKOMANAGEMENTS

Die Risikopolitik der VIB untersttitzt das Unternehmens-
ziel, den Fortbestand der Gesellschaft zu sichern sowie
den Unternehmenswert durch nachhaltiges Wachstum zu
steigern. Dabei definieren wir Risiken sowohl als die Gefahr
moglicher Verluste aber auch die Gefahr, dass Gewinn-
potentiale nicht oder nur unzureichend ausgeschopft
werden kénnen.

Die Risikopolitik bei der VIB ist integraler Bestandteil der
Geschaftsstrategie und wird vom Vorstand vorgegeben. Um
maogliche Risiken frihzeitig zu identifizieren, zu steuern und
ihnen entgegenzuwirken, ist ein Risikomanagementsystem
implementiert, dass bei alle Tochtergesellschaften im
Konzernverbund im Einsatz ist. Dieses RMS ist eng in die
betrieblichen Ablaufe und Prozesse der Gesellschaft einge-
bunden — insbesondere im operativen Immobiliengeschaft,
in die Controlling- und Planungsprozesse, den konzern-
weiten Rechnungslegungsprozess sowie in die Bericht-
erstattung an den Vorstand und den Aufsichtsrat.
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Die Risikoberichterstattung erfolgt in regelmaBigem Turnus,
mindestens jedoch zweimal im Jahr. DarUber hinaus wird
der Vorstand unverziglich in Form von Ad-hoc-Berichten
Uber alle neuen Risiken informiert, die als wesentlich ein-
gestuft werden.

Wir unterteilen die potentiellen Risiken in vier Kategorien,
die auch konzernweit in allen Tochtergesellschaften Anwen-
dung finden:

Konzernrisiken

Umfeld- und Branchenrisiken ‘ ‘ Leistungswirtschaftliche Risiken

‘ Finanzwirtschaftliche Risiken ‘ ‘

Sonstige Risiken

Leerstands- und
Mietausfallrisiko
Stando‘rtrisiko ProjektenMiLklungsrisiko
Bewertu‘ngsrisiko Akquisiti‘onsrisiko
Konzentr;tionsrisiko

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Nach der Identifizierung und Erfassung der Einzelrisiken
werden diese hinsichtlich der mdéglichen Schadenshohe
sowie der Eintrittswahrscheinlichkeit analysiert und klassifi-
ziert. Dies soll Rickschlisse auf das konkrete Gefahrdungs-
potential fur die VIB ermdglichen (siehe Grafik Risikomatrix):

1. Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines Risikos wird in die
Klassen , sehr unwahrscheinlich”, , unwahrscheinlich”,
,wahrscheinlich” und , sehr wahrscheinlich” unterteilt.
Dabei stehen die Klassen fur die prozentuale Wahrschein-
lichkeit, mit der ein Schadensereignis in einem Zeitraum
von zwolf Monaten erwartet wird.

RISIKOMATRIX DES VIB-KONZERNS

Rechtsrisiken/

Vertragsrisiken

Zinséndeangsrisiko Regu\atoris‘ches Risiko

Wechse\l‘(ursrisiko Schade‘nsrisiko

| PersonLaIrisiko
IT-Ri‘siko

Finanzierungsrisiken

Risiken bei
Finanzinstrumenten

2. Die mogliche Auswirkung (Schadenshohe) gibt an, mit
welchem SchadensausmaB bei Eintreten des Schadens-
ereignisses maximal zu rechnen ist. Dabei wird zwischen
.geringem”, ,moderatem”, ,erheblichem” und , kriti-
schem” Schadensausmal unterschieden.

3. Durch die Kombination der maximalen Auswirkung
(Schadenshoéhe) mit der Eintrittswahrscheinlichkeit ergibt
sich das Gefahrdungspotential bzw. der gewichtete
potentielle Schadenswert des entsprechenden Risikos.
Das Gefahrdungspotential eines Risikos wird in die drei
Kategorien , gering”, ,mittel” und ,hoch” eingestuft.

AUS-
WIRKUNGEN
IN MIO. EUR Kritisch
(>10,0)
Erheblich
(>2,0-10,0)
Moderat
(>0,5-2,0)
Gering
(0-0,5)
Sehr unwahrscheinlich Unwahrscheinlich Wahrscheinlich Sehr wahrscheinlich
(0-10%) (>10-25%) (>25-50 %) (>50-100 %)
GERING EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT
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2. RECHNUNGSLEGUNGSBEZOGENES INTERNES
KONTROLL- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Ziel des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems ist sicherzustellen, dass die Rech-
nungslegung einheitlich und in Einklang mit den gesetz-
lichen Vorgaben, den Grundsatzen ordnungsgemaBer Buch-
fihrung nach HGB und den International Financial Reporting
Standards (IFRS) sowie internen Unternehmensrichtlinien
und -prozessen erstellt wird.

Die  Muttergesellschaft des  VIB-Konzerns, die
VIB Vermégen AG, wird entsprechend den GréBenklassen
des § 267 HGB als groB3e Kapitalgesellschaft klassifiziert.
Gem. § 290 i.V.m. § 293 HGB ist die VIB Vermodgen AG
zur Aufstellung eines Konzernabschlusses verpflichtet. Die
Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts liegen im Verantwortungsbereich des Vorstands.
Dazu gehort auch die Einrichtung und Aufrechterhaltung
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontroll- und
Risikomanagementsystem ist Bestandteil des Risikomanage-
ments des VIB-Konzerns. Alle rechnungslegungsbezogenen
Risiken werden vom Risikobeauftragen des VIB-Konzerns
Uberwacht und sind Bestandteil der regelméaBigen Risiko-
berichterstattung an den Vorstand und den Aufsichtsrat.

Die Abschlusserstellung erfolgt zentral durch die Abtei-
lung Finanz- und Rechnungswesen unter Verantwortung
des Vorstands. Dadurch wird eine einheitliche und konsis-
tente Vorgehensweise bei der Aufstellung der Abschlisse
sichergestellt. Die Verarbeitung des Buchungsstoffes erfolgt
mittels einer Buchhaltungssoftware nach einem einheit-
lichen Kontenplan und einheitlichen Kontierungsvorgaben
sowie vordefinierten Prozessen und Prozesskontrollen.

Mit Hilfe der hierfur eingesetzten Software finden auto-
matisierte statt.
legungsrelevante Informationen werden laufend zwischen
dem Leiter des Rechnungswesens und dem Vorstand aus-
getauscht. Um mogliche Fehler und Abweichungen bei
der Abschlusserstellung zu identifizieren und abzuwehren,
wird bei allen wichtigen Vorgangen und Prozessen das

Plausibilitatspriafungen Rechnungs-

Vier-Augen-Prinzip angewandt. Danach darf keine einzelne
Person flr einen wichtigen Vorgang und Prozess allein ver-
antwortlich sein. Durch die Verwendung von IT-Systemen
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mit automatisierten Zugriffskontrollen und integrierten
Plausibilitatsprifungen ist zudem eine automatisierte
Kontrollstruktur etabliert, die zu jedem Zeitpunkt groBt-
madgliche Datensicherheit gewahrleistet. Alle internen Pro-
zesse und Richtlinien im Rahmen der Abschlusserstellung
werden regelmaBig auf ihre Effektivitat gepruft und bei
Bedarf an neue Anforderungen angepasst.

Nach erfolgter Abschlusserstellung und Prifung durch
den beauftragten Wirtschaftsprifer werden der Konzern-
abschluss und der dazugehoérige Lagebericht dem Auf-
sichtsrat zur Prafung vorgelegt. Diese Prifung erfolgt
unter Anhorung des Wirtschaftsprifers. Nach der Prii-
fung erfolgt die Billigung des Konzernabschlusses durch
den Aufsichtsrat.

3. RISIKEN DES UNTERNEHMENS

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Risikolage der
Gesellschaft vor allem aufgrund der sich ausbreitenden
Coronakrise erhoht. Dies hat Auswirkungen auf eine Reihe
der im Folgenden dargestellten Einzelrisiken des Unter-
nehmens.

UMFELD- UND BRANCHENRISIKEN

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Der Gewerbeimmobilienmarkt in Deutschland wird grund-
satzlich auch von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
beeinflusst. Im Falle einer konjunkturellen Eintribung
besteht die Gefahr, dass sich die Investitionsbereitschaft der
Unternehmen verringert. Dies kdnnte in der Folge zu einer

geringeren Nachfrage nach Mietflachen, einem erhéhten
Risiko von Leerstanden sowie einem sinkenden Mietniveau
fuhren.

Aufgrund internationaler Handelskonflikte, der Abkihlung
der Weltwirtschaft sowie den Folgen des Brexit hat sich
der wirtschaftliche Aufschwung in Deutschland in 2019
weiter abgeschwacht. Wahrend vor allem die Binnennach-
frage nach wie vor eine Stitze der deutschen Wirtschaft
war, sind die Exporte deutlich hinter den Erwartungen
zurtickgeblieben.

Aufgrund dieser Risiken sowie insbesondere den derzeit
nicht absehbaren Auswirkungen durch die Ausbreitung
des Coronavirus, sind gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Folgen fur Deutschland zu erwarten, welche aus
unserer Sicht derzeit jedoch nicht verldsslich prognostizierbar
sind.
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Um diesen Risiken entgegenzuwirken, setzt die VIB mit ihrer
Immobilienstrategie seit jeher auf ein breit diversifiziertes
Portfolio und Mieterklientel. Um das Risiko langfristiger
Leerstdnde mdglichst gering zu halten, vereinbaren wir mit
unseren Mietern grundsatzlich lange Mietvertragslaufzeiten
sowie eine gute Drittverwendungsmaoglichkeit der Immo-
bilien.

Aufgrund der aktuell nicht abschétzbaren Folgen durch die
Ausbreitung des Coronavirus haben wir die Einschatzung
eines gesamtwirtschaftlichen Risikos fur die VIB von der
Kategorie gering auf mittel angehoben (Vorjahr: gering).

STANDORTRISIKO

Bei der Akquisition sowie der Entwicklung von Immobilien
kdnnen sich aus der Fehlbeurteilung der Immobilienlage, z. B.
aufgrund einer sich andernden Verkehrsinfrastruktur, oder der
Fehleinschatzung des lokalen Mietmarktes, bestimmte Risiken
ergeben. Dies kénnte sich in der Folge negativ auf den Wert
der Immobilien sowie die daraus erzielbaren Mieterltse aus-
wirken. Um solche Risiken zu begrenzen, erfolgt im Vorfeld
jeder Transaktion eine umfassende Due Dilligence. Dariiber
hinaus ermaglicht unser Inhouse-Portfolio-Management ein
rechtzeitiges Erkennen von Veranderungen im Umfeld der
Immobilien, so dass im Bedarfsfall schnell und effektiv mit
entsprechenden MaBnahmen reagiert werden kann.

Wir schatzen das Risiko einer allgemeinen Verschlechte-
rung der Standortqualitat unserer Objekte wie im Vorjahr
als gering ein.

BEWERTUNGSRISIKO
Die Wertentwicklung von Immobilien unterliegt zahlreichen

Faktoren, auf welche die VIB nur begrenzten Einfluss hat.
Abhangig von der Entwicklung dieser Faktoren besteht das
Risiko, dass sich der Wert des Immobilienportfolios ver-
ringern kann und die Gesellschaft Bewertungsverluste hin-
nehmen muss. Um genaue Erkenntnisse in Bezug auf die
Wertentwicklung des Immobilienportfolios zu erhalten, wird
einmal im Jahr der Marktwert aller Immobilien im Rahmen
des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens (DCF) von einem un-
abhéngigen externen Immobilien-Bewerter ermittelt. Die
Werthaltigkeit des Immobilienportfolios hangt dabei von
diversen Faktoren ab — beispielsweise der infrastrukturellen
Anbindung und dem allgemeinen Zustand eines Objekts, der
Hohe der erzielbaren Mieteinnahmen oder aber der Rest-
laufzeit der Mietvertréage.

Zu den wesentlichen exogenen Risiken, auf welche die
Gesellschaft keinen Einfluss hat, zéhlen z.B. konjunkturel-
le Veranderungen, die Entwicklung des allgemeinen Zins-
niveaus und die Inflation. Als Folge daraus kann es zu einer
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abnehmenden Nachfrage nach Gewerbeimmobilien, insge-
samt sinkenden Mietniveaus sowie steigenden Leerstands-
guoten kommen. Dartber hinaus hangt der Wert einer
Immobilie auch von internen Faktoren, wie z.B. dem Zu-
stand des Objekts oder der Restlaufzeit der Mietvertrage ab.

Um diese Risiken zu minimieren, ist das Immobilien-
portfolio der VIB sowohl regional als auch branchenspe-
zifisch breit diversifiziert. Dartber hinaus erméglicht die
Inhouse-Verwaltung unserer Immobilien einen sehr engen
Kontakt zu unseren Mietern, so dass im Bedarfsfall schnell
auf Probleme und sich &ndernde Mieter-Anforderungen
reagiert werden kann.

Auch wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutschland im
laufenden Jahr voraussichtlich nicht wesentlich verbessern
wird, so sehen wir derzeit kein signifikant erhéhtes Risiko
einer Abwertung unseres Immobilienportfolios. Wir stufen
dieses Risiko daher — analog zum Vorjahr — als mittel ein.

LEISTUNGSWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN
LEERSTANDS- UND MIETAUSFALLRISIKO

Als langfristiger Immobilienbestandshalter unterliegen wir
einem gewissen Mietausfall- und Leerstandsrisiko.

Durch eine konjunkturelle Abkihlung der Wirtschaft kénnte
sich die Nachfrage nach Mietflachen verringern. In der Folge
kénnten auch die Mietpreise zurtickgehen, was zu niedrige-
ren Mieterldsen fur die VIB fuhren wiirde. Zudem besteht
das Risiko eines Mietausfalls durch temporare Zahlungs-
schwierigkeiten oder Insolvenz eines Mieters.

Zur frihzeitigen Erkennung von Zahlungsschwierigkeiten
werden Mietforderungen laufend Gberprift und auftretende
Mietrlickstande zeitnah bearbeitet. Ferner wird bereits beim
Erwerb der Immobilien groBer Wert auf eine gute Drittver-
wendungsmaglichkeit gelegt. Dies erleichtert bei Ausfall eines
Mieters die zeitnahe Anschlussvermietung des Objekts. Dank
der genannten MaBBnahmen liegt die Leerstandsquote der
VIB liegt seit Jahren konstant unter 3 % und erreichte zum
31. Dezember 2019 einen erneut sehr guten Wert von 1,0 %.

Aufgrund der derzeitigen konjunkturellen Abkthlung in Ver-
bindung mit des seit Mitte Mérz geltenden Shutdowns fir
Teile der Wirtschaft, sehen wir aktuell ein erhchtes Risiko
fir Leerstande und Mietausfalle. Bis zum Aufstellungszeit-
punkt des Konzernabschlusses verzeichnet der VIB-Konzern
nur unwesentliche Mietausfalle. Unter Beriicksichtigung der
erforderlichen GegenmaBnahmen erhéhen wir jedoch die
Einstufung eines Leerstands- und Mietausfallrisikos gegen-
Uber dem Vorjahr von gering auf mittel.
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PROJEKTENTWICKLUNGSRISIKO
Wir unterliegen als Immobilienentwickler bestimmten
Risiken, die sich aus dem Erwerb von Grundstticken und

der anschlieBenden Errichtung von Immobilien ergeben.

Im Rahmen von Projektentwicklungen werden im Einzelfall
auch Grundstlcke erworben, fur welche noch kein Bau-
recht besteht. Fir den Fall, dass von den Behorden kein
Baurecht erteilt wird, besteht das Risiko, dass das geplante
Bauvorhaben nicht oder nur mit zeitlicher Verzégerung
realisiert werden kann. DarUber hinaus besteht das Risiko,
dass veranschlagte Investitions- bzw. Entwicklungsbudgets
Uberschritten werden. Dies konnte zur Folge haben, dass die
von der VIB kalkulierten Entwicklungsrenditen nicht mehr
realisiert werden.

Im Rahmen des allgemeinen Baurisikos sind auch Verzo-
gerungen bei der Fertigstellung der Immobilien nicht aus-
zuschlieBen, wodurch die Ubergabe an die Mieter nicht
termingerecht erfolgen kénnte. Dadurch kénnte es zu tem-
poraren Mietausfallen sowie Schadenersatzforderungen der
Mieter kommen.

Darlber hinaus unterliegt die Immobilienentwicklung einer
Reihe weiterer Risiken wie z.B. einer falscher Markt- und
Wettbewerbseinschatzung, fehlerhafter Standortauswahl,
Kontaminationsrisiken bei Grundstticken und Gebé&uden,
Verstol3 gegen Denkmalschutz- und Umweltauflagen oder
aber auch Bauausftihrungsméangel und Gewahrleistungs-
ansprichen. Um allgemeine Projektentwicklungsrisiken zu
minimieren, sowie die Fertigstellung der Objekte innerhalb
der veranschlagen Zeit- und Kostenbudgets sicherzustellen,
arbeitet die VIB bei gréBeren Bauvorhaben mit entsprechen-
den Generalunternehmen zusammen.

Auch wenn es bis zum Aufstellungszeitpunkt des Konzern-
abschlusses noch zu keinen Verzégerungen gekommen ist,
kann es aufgrund der Coronakrise zu Verzégerungen im
Fortgang laufender Bauvorhaben kommen, weshalb wir
ein Projektentwicklungsrisiko als mittel einstufen (Vorjahr:
mittel).

AKQUISITIONSRISIKO
Neben Projektentwicklungen ist die Akquisition von
Bestandsobjekten eine weitere Sdule der VIB-Geschafts-

strategie. Teil dieser Akquisitionsstrategie ist auch der Er-
werb von Grundstlicken. Diese erganzen die Grundsttcks-
pipeline der VIB und werden im Zeitverlauf sukzessive fur die
Entwicklung neuer Logistikprojekte verwendet.

50

Im Zusammenhang mit Akquisitionsentscheidungen kénnen
bei der VIB auch Risiken, wie z.B. verdeckte Mangel bei der
Gebaudesubstanz, ein zu hoher Kaufpreis, Probleme bei der
prozessualen Eingliederung eines Objekts in den Konzern-
verbund, unerwartete Haftungsfalle oder aber auch Proble-
me mit dem neuen Mieter, entstehen.

Durch unsere mehr als 25-jghrige Erfahrung als Immobilien-
bestandshalter und entsprechende Vernetzung in den ge-
werblichen Immobilienmarkt, versuchen wir dieses Risiko zu
begrenzen. Zudem fuhren wir im Vorfeld jeder Transaktion
eine umfassende technische, finanzielle sowie rechtliche
Due Dilligence durch.

Aktuell schatzen wir die negativen Folgen eines Akquisi-
tionsrisikos fur den VIB-Konzern — analog zum Vorjahr — als
gering ein.

KONZENTRATIONSRISIKO
Das Immobilienportfolio der VIB ist hinsichtlich der Kern-
branchen Logistik und Einzelhandel sowie in regionaler

Hinsicht diversifiziert. Unsere Mieterklientel umfasst dabei
kleine- und mittelstandische Unternehmen ebenso wie
international agierende GroBBkonzerne. Im Portfolio der VIB
gibt es dabei einige Ankermieter, die auch mehrere Objekte
angemietet haben. Dabei besteht das Risiko, dass einzelne
Ankermieter in Zahlungsschwierigkeiten geraten kénnten
oder im schlechtesten Fall Insolvenz anmelden mussen.
Diese ware mit Zahlungsausféllen der Mieter und somit
erheblichen negativen Einflissen auf die Ertragslage des
Unternehmens verbunden.

Um das Risiko unerwartet hoher Leerstande oder Mietaus-
falle zu begrenzen, legt die VIB den Fokus auf die Mieter-
auswahl sowie auf langlaufende Mietvertrage. Die seit vielen
Jahren niedrige Leerstandsquote von unter 3 % ist der Beleg
fr ein derartig ausgerichtetes Immobilienmanagement bei
der VIB.

Da von den wirtschaftlichen Folgen der Coronakrise
sowohl kleinere Einzelmieter sowie groBere Mietergruppen
betroffen sein kénnen, haben wir die Einstufung des
Konzentrationsrisikos von im Vorjahr gering auf mittel
erhoht.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

FINANZIERUNGSRISIKO

Die langfristigen Folgen internationaler Handelsstreitig-
keiten, des Brexit sowie der Ausbreitung des Coronavirus
sind gegenwartig nur schwer prognostizierbar. Aus Sicht
des Vorstands konnte sich eine weitere Verscharfung der
wirtschaftlichen Lage negativ auf den Bankensektor und so-

mit das gesamte Finanzsystem auswirken. Dies kdnnte dazu
fuhren, dass Banken eine restriktivere Kreditvergabepolitik
verfolgen, héhere Gebihren veranlagen oder den Unter-
nehmen notwendiges Kapital nur noch unzureichend oder
gar nicht mehr zur Verfgung stellt. Fur die VIB kénnte das
bedeuten, dass durch Schwierigkeiten bei der Finanzierung
geplante Immobilienprojekte nicht oder nur noch mit zeitli-
cher Verzdgerung realisiert werden k&nnen.

Im Rahmen der finanziellen Risiken unterliegen wir auch
einem Liquiditatsrisiko. Liquiditatsmanagement
basiert auf einer taglichen Disposition unserer Bankkonten

Unser

und einer rollierenden Liquiditatsplanung unter Berticksichti-
gung aller zahlungsrelevanten Sachverhalte. Insgesamt ver-
flgt die VIB zum Stichtag Uber ausreichend liquide Mittel um
eine jederzeitige Zahlungsfahigkeit im laufenden Geschafts-
betrieb zu gewahrleisten.

Im Vergleich zum Vorjahr zeichnet sich durch die Corona-
krise ein gestiegenes Finanzierungsrisiko ab. In Folge des
Shutdowns, der auch Teile unserer Mieter betrifft, sind
Mietstundungen sowie teilweise Mietausfélle zu erwarten.
Um die notige Flexibilitat zur Reaktion auf Liquiditatsaus-
falle sicherzustellen, reagiert die Gesellschaft mit der Aus-
schopfung und Erhéhung von Finanzierungsspielraumen
und einer Uberprifung und Optimierung anstehender
Investitionsentscheidungen. Dies in Verbindung mit der
guten Kapitalausstattung und der niedrigen Leerstands-
quote sehen wir die Gesellschaft auch weiterhin gut auf-
gestellt.

Vor dem Hintergrund des gestiegenen Gesamtrisikos
erhéhen wir im Vergleich zum Vorjahr die Risikoeinstufung
von gering auf mittel.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Zur Finanzierung des Unternehmenswachstums wird die
VIB auch zukinftig auf das Mittel der Fremdfinanzierung
zurlickgreifen. Somit ist die Entwicklung des allgemeinen
Zinsniveaus in Deutschland von groBer Bedeutung, da sich
der Zinsaufwand fur Immobiliendarlehen direkt auf die
Ertragslage des Unternehmens auswirkt.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2019

Ein Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus erhoht fir die
Gesellschaft das Risiko, dass sich sowohl die Zinskondi-
tionen fur die Finanzierung neuer Immobilienprojekte als
auch die Zinskonditionen flr aus der Zinsbindung laufender
Bestandsdarlehen verschlechtern.

Um maglichst gut gegen kurz- und mittelfristige Zinsschwan-
kungen abgesichert zu sein, schlieBen wir zur Finanzierung
von Immobilienprojekten hauptsachlich Annuitatendarlehen
mit einer Zinsbindung von Uberwiegend zehn Jahren ab.
Erganzt werden diese im Finanzierungsmix fallweise durch
Schuldscheindarlehen mit einer fixen Laufzeitvereinbarung.

Vor dem Hintergrund des aktuell niedrigen Zinsniveaus
nehmen wir aber auch Kredite mit variablen Zinsverein-
barungen in Anspruch, die sich etwa am EURIBOR orien-
tieren. Bezogen auf das Gesamtvolumen der Darlehens-
verbindlichkeiten im VIB-Konzern lag der Anteil der
variabel verzinsten Darlehen zum 31. Dezember 2019 bei
kleiner 10 %.

Innerhalb der nachsten zwolf Monate rechnen wir nicht mit
einem groBeren Anstieg des Kapitalmarktzinses. Wir schat-
zen daher mogliche Auswirkungen eines Zinsanderungs-
risikos auf die Ertragslage der VIB analog zum Vorjahr als
gering ein.

WECHSELKURSRISIKO
Bei Darlehen, Krediten und Beteiligungen an auslandischen

Tochtergesellschaften besteht grundsatzlich das Risiko von
Wahrungsschwankungen. Zum 31. Dezember 2019 halten
wir keine wesentlichen Fremdwdahrungspositionen.

Entsprechend stufen wir ein Wechselkursrisiko analog zum
Vorjahr als gering ein.

RISIKEN BEI FINANZINSTRUMENTEN
Zur Absicherung von Zinsrisiken hat die VIB teilweise

fur variabel verzinsliche Darlehen Zinsswaps (derivatives
Finanzinstrument) abgeschlossen. Diese Zinsswaps bilden
zusammen mit den Grundgeschaften (Bankdarlehen)
eine Sicherungsbeziehung (synthetische Festzinskredite).
Mogliche Zinsénderungen und damit verbundene Wert-
anderungen der Swaps haben keine Auswirkung auf die
Gewinn- und Verlustrechnung der Gesellschaft. Diese
Finanzinstrumente dienen ausschlieBlich zur Absicherung
von Zinsrisiken und werden nicht zu Spekulationszwecken
eingesetzt.

Wie schon im Vorjahr stufen wir mégliche Risiken aus Finanz-
instrumenten als gering ein.
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SONSTIGE RISIKEN

RECHTS- UND VERTRAGSRISIKEN

Geplante Anderungen rechtlicher Rahmenbedingungen
werden von der VIB mit groBer Aufmerksamkeit verfolgt, um
zeitnah auf verbindliche Anderungen reagieren zu kénnen.
Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen, gerade
im Bereich des Bau- und Umweltrechts aber auch im Kapital-
markt- und Steuerrecht, konnten ein Risiko darstellen, das

zusatzliche Kosten verursacht bzw. sich im Einzelfall nach-
teilig auf die Geschéaftsentwicklung der VIB auswirkt.

Die VIB und ihre Tochtergesellschaften kénnten auch an
Gerichtsverfahren beteiligt sein, die im Zusammenhang mit
dem Erwerb, der Entwicklung oder der VerduBerung von
Immobilien und Grundstticken stehen. Solche Verfahren
konnten negative Auswirkungen auf die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens haben. Derzeit ist die VIB an keinem
Gerichtsverfahren beteiligt, welches erheblichen Einfluss auf
die Geschaftstatigkeit des Unternehmens haben koénnte.

Als Unternehmen ist die VIB auch auf die Einhaltung von
Compliance-Standards  (geltende  Gesetzesregelungen
sowie interne Unternehmensrichtlinien wie z.B. der Ver-
haltenskodex und die Antikorruptionsrichtlinie) durch
alle Mitarbeiter und das Management angewiesen. Eine
Nichteinhaltung kénnte negative Auswirkungen auf die
Geschaftstatigkeit sowie Reputationsschaden nach sich
ziehen. Fir die Einhaltung der Compliance-Standards ist
bei der VIB eine Compliance-Organisation eingerichtet, die
sowohl interne Richtlinien und Prozessvorgaben definiert
als auch die Schulung Compliance-bezogener Themen fiir
alle Mitarbeiter des VIB-Konzerns umfasst. Im abgelaufenen
Geschéftsjahr wurden keine VerstoBe gegen Compliance-
Richtlinien im VIB-Konzern gemeldet.

Als Immobilienbestandshalter kénnten der VIB Vertrags-
risiken entstehen, die Vereinbarungen mit Mietern, Kunden
und sonstigen Geschéftspartner betreffen (z.B. Miet- und
Kaufvertrage, Vertrage mit Generalunternehmen, Dienst-
leistungs- und Beratervertrage, etc.). Um diese Risiken zu
minimieren, werden alle Vertrage einer internen und bei
Bedarf auch externen Uberpriifung unterzogen.

Aktuell sind keine gravierenden Rechts- und Vertragsrisiken
bekannt, die eine Gefahr fur die Gesellschaft darstellen
kénnten. Wir stufen dieses Risiko daher, analog zum Vor-
jahr, als gering ein.
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REGULATORISCHES RISIKO

Als Aktiengesellschaft unterliegt die VIB Vermogen AG in
Deutschland einer Reihe von Gesetzen und Vorschriften
wie dem Aktiengesetz (AktG), dem Wertpapierhandelsge-
setz (WpHG) oder dem Handelsgesetzbuch (HGB). Darlber
hinaus werden seit Jahren auch auf der Ebene der Euro-
paischen Union verstarkt MaBnahmen ergriffen, die eine

Verbesserung des Anlegerschutzes und die Regulierung und
bessere Uberwachung des Finanzsektors zum Ziel haben —
auch vor dem Hintergrund der Wirtschafts- und Finanzkrise
im Jahr 2008.

Im Jahr 2016 ist die EU-Markmissbrauchsverordnung , MAR"”
(Verordnung Nr. 596/2014 des Europaischen Parlaments und
des Rates) in Kraft getreten. Danach gelten auch fir Frei-
verkehrsemittenten, wie der VIB Vermdgen AG, erweiterte
Publizitatspflichten sowie verscharfte Sanktionen im Falle
eines VerstoBes gegen diese Regularien. Die VIB verfugt be-
reits durch die am regulierten Markt in Minchen gelistete
Tochtergesellschaft BBI Immobilien AG tber Kapitalmarkt-
Know-how, speziell im Hinblick auf die umfangreichen
Regelungen des Wertpapierhandelsgesetzes.

Die VIB unterliegt in einem dynamischen wirtschaftlichen
Umfeld einem Steuerrisiko aufgrund sich andernder Steuer-
gesetze und Steuerrechtsprechung. Dies trifft bei der VIB
insbesondere auf den Bereich der Ertrags- und Umsatz-
steuergesetze zu. Bei einer fehlerhaften Darstellung von
Steuersachverhalten gegentiber den Finanzbehérden kénnte
die Steuerbelastung und somit die Ertragslage und die Liqui-
ditat der Gesellschaft beeintrachtigt werden. Bei bisherigen
Betriebsprifungen sind durch die Finanzbehorden keine
Beanstandungen aufgetreten, die zu einer nennenswert
erhohten Steuerbelastung fur die VIB gefihrt haben.

DarUber hinaus beschaftigen wir uns mit vielen weiteren
kapitalmarktrechtlichen und regulatorischen Themen wie
z.B. dem am 14. November 2019 verabschiedeten Gesetz
zur Umsetzung der zweiten Aktiondrsrechterichtlinie
(ARUG 1), der AIFM-Richtlinie (Alternative Investment Fund
Manager Directive) oder der seit Januar 2018 geltenden
Richtlinie MIFID Il (Markets in Financials Instruments Direc-
tives). Alle wichtigen Themen werden vom Vorstand und
den Fachabteilungen regelmaBig analysiert und bewertet
und falls notwendig werden entsprechende MaBnahmen zur
Abwehr und Reduzierung méglicher Risiken eingeleitet. Im
Bedarfsfall greifen wir auch auf externe Spezialisten zurtick,
die uns in allen relevanten rechtlichen und regulatorischen
Fragen beratend zur Seite stehen.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Mit Anderungen im regulatorischen Umfeld kénnten fir die
VIB Risiken verbunden sein, die sich negativ auf die operative
Geschaftstatigkeit des Unternehmens auswirken. Dariber
hinaus konnten der Gesellschaft zusatzliche Kosten fur
externe Beratung oder SchulungsmaBnahmen entstehen.

Wir schatzen aktuell ein regulatorisches Risiko, analog zum
Vorjahr, als gering ein.

SCHADENSRISIKO

Beschadigungen oder die komplette Zerstérung von Immo-
bilien stellen ein weiteres, potenziell groBes Risiko dar. Dies
kénnte im Einzelfall gravierende negative Auswirkungen auf
die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage der VIB haben.

Diesen Risiken begegnet die VIB durch Versicherungsschutz.
Fur die Immobilien der VIB sind i.d. R. Allgefahren-Versiche-
rungen (All-Risk-Policen) abgeschlossen, die neben den
klassischen Elementen wie Schutz vor Feuer-, Sturm- und
Leitungswasserschaden auch Elementarschaden wie z.B.
Hochwasser, Uberschwemmung oder Schneedruck ab-
decken. Bestandteil einer solchen Versicherung ist i.d.R.
auch eine Mietausfallversicherung fur den Fall, dass eine
Immobilie in Folge eines Schadens temporar nicht vermietet
werden kann und der VIB dadurch Mieteinahmen verloren
gehen. Zur Vermeidung eines Unterversicherungsrisikos
werden die Immobilien dartiber hinaus von einem externen
Gutachter bewertet.

Die VIB schatzt die negativen Folgen eines Schadensrisikos
fur die Gesellschaft analog zum Vorjahr als gering ein.

PERSONALRISIKO

Die Abwanderung von Mitarbeitern kénnte zu einem Know-
how-Verlust fuhren und die Nachbesetzung sowie die Ein-
arbeitung von Fach- und Fihrungskraften kénnte das ope-
rative Tagesgeschaft beeintrachtigen.

Wir begegnen diesem Risiko mit einem leistungsgerechten
Vergitungssystem sowie der Gewahrung von Arbeitge-
berzusatzleistungen wie einer betrieblich finanzierten
Altersvorsorge. Darlber hinaus bietet die VIB Ausbildungs-
moglichkeiten, seit 2013 ist die VIB ein von der Industrie-
und Handelskammer (IHK) zertifizierter Ausbildungsbetrieb
fir Immobilienkaufleute.

Insgesamt wird ein Personalrisiko, unverandert zum Vorjahr,
als gering eingeschatzt.
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IT-RISIKO

Alle wesentlichen Geschéftsabldufe im VIB-Konzern stlitzen
sich auf IT-Systeme, weshalb das Unternehmen einem IT-
Risiko unterliegt. Der Verlust des Datenbestands oder ein
langerer Ausfall der IT-Systeme konnte die Geschaftsablaufe
beeintrachtigen.

Um sich gegen dieses Risiko zu schiitzen, entwickeln wir
unsere [T-Systeme laufend weiter und nutzen dafir auch
die Hilfe externer Dienstleister. Die Sicherung geschafts-
relevanter Daten erfolgt taglich. Sollte es zu einem Aus-
fall der Hard- oder Software kommen, so sind in Form
von Notfallkonzepten die Voraussetzungen gegeben, um
in kurzer Zeit die Einsatzfahigkeit der Systeme und Daten
wiederherzustellen.

Durch die am 25. Mai 2018 in Kraft getretene Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) hat sich das allgemeine Daten-
schutzrisiko gemaB der in der Verordnung festgelegten
GeldbuBen bei VerstdBen erhoht. Um diesem Risiko ent-
gegenzuwirken, wird bei der VIB gréBter Wert auf Vertrau-
lichkeit von Daten, sichere Passworter sowie Zugangs- und
Berechtigungskonzepte aber auch die Schulung der Mit-
arbeiter in Bezug auf die DSGVO gelegt.

In einer zunehmend vernetzten und globalisierten Welt
nimmt auch das Risiko digitaler Angriffe auf die IT-Land-
schaft eines Unternehmens immer weiter zu. So kénnte ein
Cyber-Zwischenfall zu einem ldngeren Ausfall der Systeme,
dem Verlust von Daten oder auch geistigem Eigentum
fuhren. Dies ware mit finanziellen Verlusten und Reputa-
tionsschaden fur die VIB verbunden.

Allumfassenden Schutz vor IT-Risiken kann es fiir ein Unter-
nehmen nicht geben. Trotzdem hat die VIB MaBnahmen
etabliert, die einen Schutz der verarbeiteten Daten sowie
der eingesetzten IT-Systeme gewabhrleisten sollen.

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die [T-Risiken nicht

wesentlich verandert. Wir stufen dieses Risiko unverandert
als gering ein.
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ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG
DER RISIKOLAGE

Unser Risikomanagement ist ein kontinuierlicher Prozess,
der neue Risiken identifiziert, aber auch bestehende Risiken
fortlaufend analysiert und bewertet, um daraus geeignete
GegenmalBnahmen zur Risikominimierung bzw. -abwehr
abzuleiten. Nach unserer Einschatzung hat sich die aktuelle
Risikolage aufgrund der Coronakrise in einigen Risiko-
bereichen des VIB-Konzerns erhoht. Trotzdem sind aus Sicht
des Vorstands aktuell keine gravierenden Risiken erkennbar,
die unmittelbar eine Gefahr fur den Fortbestand des Unter-
nehmens darstellen kénnten.

CHANCENBERICHT

Neben einem effizienten Risikomanagement ist fur den
Geschaftserfolg des VIB-Konzerns auch die Wahrnehmung
sich bietender Chancen von groBer Bedeutung. Dabei ist
es wichtig, dass Chancen moglichst frihzeitig identifiziert
und bewertet und entsprechend den personellen und finan-
ziellen Ressourcen des Unternehmens umgesetzt werden.
Ziel der VIB ist dabei stets ein moglichst ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen Risiken und Chancen, um im Sinne aller
Stakeholder den Unternehmenswert langfristig zu steigern.

Trotz des geringeren Wachstums haben sich die Wirt-
schaftsbereiche Logistik und der Einzelhandel, die Kern-
geschaftsfelder der VIB, erneut relativ gut entwickelt.
Aufgrund des geringen Angebots und der starken Nach-
frage sind die Perspektiven am Gewerbeimmobilienmarkt
weiterhin grundsatzlich als gut zu bezeichnen. Dabei ist
nach Auskunft von Jones Lang LaSalle vor allem die Nach-
frage nach Logistikimmobilien in Deutschland ungebrochen
hoch, wobei diese allerdings auch in diesem Jahr von der
Angebotsseite nur unzureichend erfullt werden konnte.
Hier sehen wir die Chance, auch zuklnftig nachhaltig und
profitabel zu wachsen; gerade auch vor dem Hintergrund,
dass Immobilienakquisitionen aufgrund der hohen Preise
und des geringen Angebots derzeit sehr schwierig sind
und auch weniger Ertragspotential bieten. Um unsere ge-
planten Entwicklungsrenditen zu realisieren, wollen wir bei
Projektentwicklungen auch weiterhin von unserer Inhouse-
Expertise sowie unserem Netzwerk, gerade im wirtschafts-
starken stiddeutschen Raum, profitieren.
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Eine wesentliche Saule unseres Geschaftsmodells ist die
Verwaltung unseres Immobilienportfolios durch eigene Mit-
arbeiter der VIB. Wir sehen auch zukinftig die Chance, dass
durch das Inhouse-Management ein hoher Qualitatsstandard
unserer Objekte sowie niedrige Leerstandsquoten und lange
Mietvertragsrestlaufzeiten erreicht werden kénnen.

Das Immobilienportfolio der VIB umfasst mittlerweile 109
Objekte mit einer Gesamtnutzflache von 1,16 Mio. m2.
Auf einigen freien Flachen dieser Objekte bietet sich
noch weiteres Entwicklungspotential, um durch gezielte
Nachverdichtungen, also der Errichtung neuer Gebdude
und Gebdaudeerweiterungen auf Bestandsflachen, neue
vermietbare Flachen zu schaffen. Dies bietet der VIB die
Chance um zuséatzliche Mietererldse zu generieren, ohne
dass dabei neue Grundstlcksflachen erworben werden
mussen. Da das Grundstiick bereits vorhanden ist, liegen
auch die erzielbaren Entwicklungsrenditen i.d.R. Uber dem
Niveau des Marktes.

Ein ausgewogener Finanzierungsmix ist fir uns eine weitere
wichtige Saule zur Erreichung unserer Wachstumsziele. Hier
ist einerseits die Fremdkapitalseite von groBer Bedeutung.
Durch unsere langjahrige Erfahrung haben wir ein Netz-
werk zu den finanzierenden Banken aufgebaut. Dadurch,
und nicht zuletzt dank des weiterhin giinstigen Zinsumfelds,
sind wir in der Lage, fur Neu- und Anschlussfinanzierung
unserer Immobilienprojekte entsprechende Konditionen
zu vereinbaren. Unsere bevorzugte Finanzierungsart sind
Annuitatendarlehen mit langfristigen Zinsbindungen von
zehn Jahren. Aber auch Schuldscheindarlehen oder kurz-
fristig variable Darlehen, die sich am EURIBOR orientieren,
kommen zum Einsatz und sind eine gute Ergdnzung unseres
Fremdkapitalmixes.

Andererseits nutzen wir als im Freiverkehr notiertes Unter-
nehmen auch die Moglichkeiten der Eigenkapitalfinan-
zierung. Durch den aktiven Dialog mit dem Kapitalmarkt,
der hohen Transparenz gegenuber unseren Investoren
und Analysten kénnen wir bei Bedarf auf alle Formen der
Eigenkapitalfinanzierung, wie z.B. Pflichtwandelanleihen
oder Kapitalerhéhungen zurtickgreifen. Die Entwicklung
unseres Aktienkurses bestatigt die Nachfrage nach der Aktie
der VIB. So haben wir uns langfristig nicht nur besser ent-
wickelt als die Vergleichsindizes DAX und SDAX, auch den
Immobilienbranchenindex EPRA-Deutschland haben wir in
dieser Betrachtung hinter uns gelassen.
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Wir sehen fur die Finanzierung unseres Unternehmens-
wachstums zukinftig sowohl auf der Fremdkapital- als
auch auf der Eigenkapital-Seite die Chance, sehr gute Kondi-
tionen zu vereinbaren, die in der Folge auch einen positiven
Effekt auf die Ertragslage des Unternehmens haben kénnen.

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG
DES CHANCENBERICHTS

Die VIB Vermogen AG hat sich mit ihrem Geschéftsmodell,
insbesondere in den Segmenten Logistik und Einzelhandel
im deutschen Gewerbeimmobilienmarkt etabliert. Die Gesell-
schaft verfuigt Giber ein Immobilienportfolio mit einer langen
durchschnittlichen Restlaufzeit der Mietvertrage von funf
Jahren und drei Monaten und einer seit Jahren niedrigen
Leerstandsquote.

Wir sehen die VIB auch angesichts der gestiegenen Risiken
gut aufgestellt, um ihre auf nachhaltiges Wachstum ausge-
richtete Strategie erfolgreich fortzusetzen und diesbeziig-
lich auch sich zukunftig bietende Marktopportunitaten zu
nutzen.
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Bei unserer 12-Monatsplanung gehen wir von grundsatzlich
stabilen Rahmenbedingungen in Deutschland aus, um durch
gezielte Immobilieneigenentwicklungen, Akquisitionen und
Nachverdichtungen zu wachsen. Dartber hinaus kann es
im Rahmen der Portfoliooptimierung auch zu vereinzelten
Objektverkaufen kommen.

Die Umsatzplanung wurde auf Basis der Bestandsobjekte
zum 31. Dezember 2019 durchgefihrt. Des Weiteren sind
anteilige Umsatzerlése von Objekten beriicksichtigt, die im
Laufe des Jahres 2020 fertiggestellt werden. Basierend auf
diesen Annahmen rechnen wir fur das laufende Geschafts-
jahr 2020 mit Umsatzerlésen von 91,0 bis 97,0 Mio. EUR
(2019: 91,0 Mio. EUR).

Fir 2020 rechnen wir unter Bertcksichtigung der aktuellen
Entwicklungen mit einem EBT vor Bewertungseffekten und
Sondereinfllssen zwischen 55,0 und 59,0 Mio. EUR (2019:
56,0 Mio. EUR). Beim FFO erwarten wir fir das laufende
Jahr einen Anstieg auf 48,0 bis 52,0 Mio. EUR (2019:
48,9 Mio. EUR).

Unter den getroffenen Annahmen rechnen wir fur das Ende
des laufenden Geschaftsjahres 2020 mit einer Leerstands-
guote im niedrigen einstelligen Prozentbereich (31. Dezem-
ber 2019: 1,0 %). Da auch mittelfristig nicht mit steigenden
Zinsen zu rechnen ist, erwarten wir bis zum 31. Dezember
2020 eine weitere leichte Reduzierung des Durchschnitts-
zinssatzes fir unsere Darlehensverbindlichkeiten (31.12.2019:
2,10 %).

Mégliche negative Folgen durch die Ausbreitung des Corona-
virus sind nach Auffassung des Vorstands derzeit nicht verléss-
lich prognostizierbar und deswegen nicht Bestandteil dieser
Prognose.

Neuburg/Donau, den 17. April 2020

Martin Pfandzelter Holger Pilgenrother

(Vorstandsvorsitzender, CEQ) (Vorstand, CFO)
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IFRS-KONZERN-
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

01.01.- 01.01.—
IN TEUR Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Umsatzerlose D1 90.995 86.789
Sonstige betriebliche Ertrége D.2 1.645 1.443
Summe der betrieblichen Ertrége 92.640 88.232
Wertanderungen von Investment Properties D.3 22.319 19.454
Aufwendungen fur Investment Properties D.4 -16.057 -14.968
Personalaufwand D.5 -3.861 -3.678
Sonstige betriebliche Aufwendungen D.6 -1.775 -1.780
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 93.266 87.260
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte
und Sachanlagen D.7 -313 -308
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 92.953 86.952
Ergebnis aus at-equity bewerteten Beteiligungen D.8 450 3
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage D.9 18 8
Zinsen und &hnliche Aufwendungen D.10 -14.968 -15.597
Aufwand aus Garantiedividende D.11 -166 -166
Ergebnis vor Steuern (EBT) 78.287 71.200
Ertragsteuern D.12 -12.876 -11.305
Konzernergebnis 65.411 59.895
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 63.159 57.610
Anteil nicht beherrschender Gesellschafter am Ergebnis D.13 2.252 2.285
ERGEBNIS JE STAMMAKTIE (IN EUR)
Ergebnis aus fortgefuhrten Aktivitaten D.14 2,29 2,09
Unverwassertes Ergebnis je Aktie 2,29 2,09
VERWASSERTES ERGEBNIS JE AKTIE (IN EUR)
Ergebnis aus fortgefuhrten Aktivitaten D.14 2,29 2,09
Verwassertes Ergebnis je Aktie 2,29 2,09
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IFRS-KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
IFRS-KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

IFRS-KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2019 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2019

IN TEUR Anhang 2019 2018
Konzernergebnis 65.411 59.895
Ubriges Ergebnis
In Folgeperioden in die Gewinn- und Verlustrechnung
umzugliederndes tbriges Ergebnis
Fremdwahrungseffekte aus der Umrechnung von
selbstandigen Tochtergesellschaften 86 -6
Ertragsteuereffekt 0 0
86 -6
Cash Flow Hedges — Wertveranderungen
effektiver Sicherungsbeziehungen 1.747 1.923
Ertragsteuereffekt D.21 -250 -280
1.497 1.643
In Folgeperioden in die Gewinn- und Verlustrechnung 1.583 1.637
umzugliederndes libriges Ergebnis
In Folgeperioden nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung
umzugliederndes tbriges Ergebnis
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste
Pensionspldne -365 122
Ertragsteuereffekt D.21 58 -19
-307 103
In Folgeperioden nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung -307 103
umzugliederndes lbriges Ergebnis
Ubriges Ergebnis nach Steuern 1.276 1.740
Gesamtergebnis nach Steuern 66.687 61.635
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:
Konzernaktionare 64.400 59.310
nicht beherrschende Aktionare 2.287 2.325
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IFRS-KONZERN-BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVA

IN TEUR ANHANG 31.12.2019 31.12.2018

Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermégenswerte 2 5
Sachanlagen D.16 10.031 8.037
Investment Properties D.17 1.296.352 1.182.548
Anteile an assoziierten Unternehmen

und Gemeinschaftsunternehmen D.18 11.941 6.238
Summe langfristige Vermogenswerte 1.318.326 1.196.828

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande D.19 3.555 5.983
Bankguthaben und Kassenbestande D.20 36.738 31.015
Aktive Rechnungsabgrenzung 1.112 1.082
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 41.405 38.080
Bilanzsumme 1.359.731 1.234.908
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IFRS-KONZERN-BILANZ

PASSIVA

IN TEUR ANHANG 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital D.21

Gezeichnetes Kapital 27.580 27.580
Kapitalriicklage 191.218 191.218
Gewinnrlcklagen 85.559 75.766
Kumulierte Ergebnisse 248.539 212.680
Cash Flow Hedges -929 —-2.387
Fremdwahrungsumrechnung 22 -64
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 551.989 504.793
entfallendes Eigenkapital

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 25.306 22.800
Summe Eigenkapital 577.295 527.593
Langfristige Schulden

Finanzschulden D.22 680.915 607.849
Derivative Finanzinstrumente D.23 1.161 2.908
Latente Steuern D.24 59.824 52.248
Pensionsriickstellungen D.25 2.928 2.363
Summe langfristige Schulden 744.828 665.368
Kurzfristige Schulden

Finanzschulden D.26 27.687 33.264
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern D.28 1.669 599
Verbindlichkeiten ggu. Beteiligungsunternehmen D.29 827 827
Sonstige Verbindlichkeiten D.30 7.298 7.120
Passive Rechnungsabgrenzung 127 137
Summe kurzfristige Schulden 37.608 41.947
Bilanzsumme 1.359.731 1.234.908
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IFRS-KONZERN-
KAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

01.01.- 01.01.-
IN TEUR ANHANG 31.12.2019 31.12.2018
A. Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit
Jahresergebnis (nach Steuern) 65.411 59.895
+/— Zinsergebnis D.9, 10 14.950 15.589
+/- Ertragsteueraufwand D.12 12.876 11.305
+/— Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande
des Anlagevermogens D.7 312 308
+/— Zunahme/Abnahme Rickstellungen 565 75
+/— Fair-Value-Anderungen Investment Properties D.3 -22.319 -19.454
+/- Ergebnisse von assoziierten Unternehmen D.8 —-450 -3
+/— gezahlte Ertragsteuern -4.422 -5.223
Betriebsbedingter Cash Flow nach Steuern (vor Zinsaufwand) 66.923 62.492
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -365 122
+/- Veranderungen der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstande, die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind 2.399 -1.601
+/— Veranderung der Schulden, die nicht der Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 168 -286
Cash Flow aus laufender Geschéftstétigkeit (vor Zinsaufwand) 69.125 60.727
B. Cash Flow aus der Investitionstatigkeit
— Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -2 0
— Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen D.16 -2.301 -52
— Auszahlungen fUr Investitionen in Investment Properties D.17 —93.051 -66.376
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermégen D.18 -5.317 -1.023
— Auszahlungen fur Erwerb von Tochterunternehmen -9.201 0
+ Einzahlungen aus Abgéngen des Anlagevermogens und der
Investment Properties 11.575 0
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -98.297 -67.451
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IFRS-KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

01.01.- 01.01.-

IN TEUR ANHANG 31.12.2019 31.12.2018
C. Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten D.32 107.500 56.430
— Auszahlungen an Unternehmenseigner und nicht beherrschende

Gesellschafter (Dividenden) D.14 -18.823 -17.397
— Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten D.32 -40.011 —23.748
+/- Einzahlungen nicht beherrschender Gesellschafter 1.115 0
+ erhaltene Zinsen D.9 18 8
+ erhaltene Dividenden 64 64
— gezahlte Zinsen D.10 -14.968 -15.597
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 34.895 -240
D. Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
+/— Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 69.125 60.727
+/— Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -98.297 -67.451
+/— Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 34.895 -240
Verénderung Cash Flow 5.723 -6.964
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode (liquide Mittel) D.20 31.015 37.979
Finanzmittelbestand am Ende der Periode D.20 36.738 31.015
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IFRS-KONZERN-EIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2019 BIS 31. DEZEMBER 2019

IN TEUR

Stand 01.01.2019

Periodenergebnis

Ubriges Ergebnis

Gesamtergebnis

Einstellungen in Gewinnriicklagen

Erstkonsolidierung VST GmbH

Ausschlttungen

Stand 31.12.2019

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2018 BIS 31. DEZEMBER 2018

Stand 01.01.2018

Periodenergebnis

Ubriges Ergebnis

Gesamtergebnis

Einstellungen in Gewinnrticklagen

Ausschittungen

Stand 31.12.2018
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IFRS-KONZERN-EIGENKAPITAL-VERANDERUNGSRECHNUNG

Auf die

Anteilseigner

des Mutter-

Rucklage Rucklage fur unternehmens Anteil nicht

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Kumulierte Cash Flow  Fremdwahrungs- entfallendes  beherrschender Konzern-
Kapital ricklage rticklagen Ergebnisse Hedges umrechnung Eigenkapital Gesellschafter Eigenkapital
27.580 191.218 75.766 212.680 -2.387 -64 504.793 22.800 527.593
0 0 0 63.159 0 0 63.159 2.252 65.411
0 0 0 -303 1.458 86 1.241 35 1.276
0 0 0 62.856 1.458 86 64.400 2.287 66.687
0 0 9.070 -9.070 0 0 0 0 0
0 0 723 0 0 0 723 1.115 1.838
0 0 0 -17.927 0 0 -17.927 -896 -18.823
27.580 191.218 85.559 248.539 -929 22 551.989 25.306 577.295
27.580 191.218 66.071 181.208 -3.985 -58 462.034 21.321 483.355
0 0 0 57.610 0 0 57.610 2.285 59.895
0 0 0 105 1.598 -6 1.697 44 1.741
0 0 0 57.715 1.598 -6 59.307 2.329 61.636
0 0 9.695 -9.695 0 0 0 0 0
0 0 0 -16.548 0 0 -16.548 -850 -17.398
27.580 191.218 75.766 212.680 -2.387 -64 504.793 22.800 527.593
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KONZERNANHANG FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2019

A. ALLGEMEINE ANGABEN UND DARSTELLUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

Die VIB Vermdgen AG, Neuburg/Donau, Deutschland, (kurz ,VIB AG” oder ,Gesellschaft”) hat ihren
Sitz in 86633 Neuburg/Donau, Tilly-Park 1 und ist beim Amtsgericht Ingolstadt unter der HRB-Nummer
101699 eingetragen.

Die Aktien der Gesellschaft werden im Freiverkehrssegment m:access der Bérse Minchen und tber Xetra
an der Deutschen Borse AG mit Sitz in Frankfurt gehandelt.

Die Muttergesellschaft des VIB-Konzerns, die VIB Vermogen AG, wird entsprechend den GréBenklassen
des § 267 HGB als groBBe Kapitalgesellschaft klassifiziert. Die Notierung der Aktien der Gesellschaft im
Freiverkehr stellt keine Notierung im Sinne des § 2 Abs. 11 des Wertpapierhandelsgesetzes dar.

Kernkompetenzen des Konzerns sind der Zukauf, die Entwicklung und die Verwaltung eigener Immobilien
sowie die Beteiligung an Gesellschaften mit Immobilienvermdgen. Als Bestandshalter fur gewerbliche
Immobilien im stiddeutschen Raum hat der VIB-Konzern in den vergangenen Jahren ein renditestarkes
Immobilien-Portfolio aufbauen kénnen. Dabei liegt der Investitionsfokus auf zukunftstrachtigen und
wachstumsstarken Regionen in Stiddeutschland.

Die VIB Vermogen AG ist nach § 290 i.V.m. § 293 HGB zur Aufstellung eines Konzernabschlusses
verpflichtet. Die Aufstellung des Konzernabschlusses entsprechend den Vorschriften des IASB erfolgt
hingegen weiterhin auf freiwilliger Basis (§ 315e Abs. 3 HGB).

Der vorliegende Konzernabschluss der VIB AG einschlieBlich der Vorjahresangaben wurde im Einklang mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europaischen Union anzuwenden
sind, sowie den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRS-I1C)
erstellt.

Der Konzernabschluss der Gesellschaft ist in EUR aufgestellt. Die Betragsangaben lauten — soweit nicht
anders angegeben — auf Tausend Euro (TEUR). Aufgrund der vorgenommenen Rundungen kénnen sich
rundungsbedingte Differenzen ergeben. Den Jahresabschlissen der in diesen Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen (EinzelabschlUsse) liegen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
zugrunde. Wertansatze, die auf steuerlichen Vorschriften beruhen, werden nicht in den Konzernabschluss
Ubernommen. Die Einzelabschliusse sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses aufgestellt.

Fur die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wendet die Gesellschaft das Gesamtkostenverfahren an.
Neben der Gewinn- und Verlustrechnung, der Gesamtergebnisrechnung, der Bilanz und der Kapitalfluss-
rechnung werden die Veranderungen des Eigenkapitals dargestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz erfolgt nach der Fristigkeit. Hierbei werden Vermdgenswerte und
Schulden als kurzfristig eingestuft, wenn sie innerhalb eines Jahres realisiert bzw. getilgt werden. Forde-
rungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Steuererstattungsanspriche, Steuer-
verbindlichkeiten werden grundsatzlich als kurzfristige Posten ausgewiesen. Latente Steueranspriiche
bzw. -verbindlichkeiten werden als langfristig dargestellt.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter sind Bestandteil des Konzerneigenkapitals.
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KONZERNANHANG FUR DAS GESCHAFTJAHR 2019

Um die Klarheit und Ubersichtlichkeit der Darstellung zu verbessern, werden Posten der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung und der Konzernbilanz, soweit sinnvoll und méglich, zusammengefasst. Diese Posten
werden im Konzernanhang aufgegliedert und entsprechend erldutert.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden im Anhang erldutert. Die riickwirkende
Anwendung von Uberarbeiteten und neuen Standards verlangt, sofern fur den betreffenden Standard
keine abweichende Regelung vorgesehen ist, dass die Ergebnisse des Vorjahres und die Eréffnungsbilanz
dieser Vergleichsperiode so angepasst werden, als ob die neuen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
schon immer angewandt worden waren.

B. ANWENDUNG DER IFRS

Die VIB AG hat alle herausgegebenen Standards (IFRS, 1AS) des International Accounting Standards Board
(IASB) und Interpretationen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRS-1C)
bzw. Standing Interpretations Committee (SIC), welche zum 31. Dezember 2019 in der EU in Kraft waren,
angewandt. Die entsprechenden Ubergangsvorschriften sind beachtet worden. Der Konzernabschluss
wurde um weitere nach HGB bzw. AktG erforderliche Erlauterungen erganzt.

Das IASB hat nachfolgende neue Standards und Interpretationen sowie Anderungen zu bestehenden
Standards herausgegeben, deren Anwendung verpflichtend ist oder angewandt werden kénnen. Mit
der Anpassung von Formulierungen in einzelnen IFRS soll eine Klarstellung der bestehenden Regelungen
erreicht werden. Daneben gibt es Anderungen mit Auswirkungen auf die Bilanzierung, den Ansatz, die
Bewertung oder die erforderlichen Anhangangaben.

Standards bzw. Interpretationen

Inhalt der Standards bzw. Interpretationen

verpflichtend anzuwenden

IFRS 16

Leasingverhaltnisse

flr Geschaftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2019 beginnen

Anderungen an IFRS 9

Vorfalligkeitsregelungen mit negativer
Ausgleichsleistung

fur Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2019 beginnen

Anderungen an IAS 19

Plananpassungen, -ktrzungen oder
-abgeltungen

fir Geschaftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2019 beginnen

Anderungen an 1AS 28

Langfristige Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen und Gemeinschaftsunterneh-
men

fur Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2019 beginnen

IFRIC 23 Unsicherheit beztglich der flr Geschéftsjahre, die am oder nach
ertragsteuerlichen Behandlung dem 1. Januar 2019 beginnen
Sonstige Verbesserungen zu IFRS (2015 bis 2017) fr Geschaftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2019 beginnen
IFRS 16

Das IASB hat im Januar 2016 den Rechnungslegungsstandard IFRS 16 Leasingverhéltnisse veroffentlicht.
IFRS 16 enthalt ein umfassendes Modell zur Identifizierung von Leasingvereinbarungen und zur Bilanzie-
rung beim Leasinggeber und Leasingnehmer. Kernaspekt des neuen Standards ist es, beim Leasingnehmer
generell alle Leasingverhaltnisse und die damit verbundenen vertraglichen Rechte und Verpflichtungen in
der Bilanz zu erfassen. Die bisher unter IAS 17 erforderliche Unterscheidung zwischen Finanzierungs- und
Operating-Leasingvertragen entféllt damit kinftig fur den Leasingnehmer. Beim Leasinggeber sind die
Regelungen des neuen Standards dagegen ahnlich zu den bisherigen Vorschriften des IAS 17. Die Leasing-
vertradge werden weiterhin entweder als Finanzierungs- oder Operating-Leasingverhaltnisse klassifiziert.
Die neuen Regelungen waren im Geschaftsjahr verpflichtend erstmalig anzuwenden.
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Fir die VIB als Leasinggeber ergeben sich durch IFRS 16 keine wesentlichen Anderungen. Aufgrund der
unwesentlichen Leasingverhaltnisse im Unternehmen in 2019, bei denen der Konzern als Leasingnehmer
auftritt, sind die Auswirkungen des IFRS 16 von untergeordneter Bedeutung (siehe hierzu Kapitel D Punkt
34. Leasingvereinbarungen).

IFRIC 23 — UNSICHERHEIT BEZUGLICH DER ERTRAGSTEUERLICHEN BEHANDLUNG

Im Juni 2017 veroéffentlichte das IASB IFRIC 23 Unsicherheit beziglich der ertragsteuerlichen Behandlung.
Die Verlautbarung legt dar, dass die steuerliche Behandlung bestimmter Sachverhalte und Transaktionen
von der zukiinftigen Anerkennung durch die Finanz=verwaltung oder die Finanzgerichtsbarkeit abhdngen
kann. Wahrend IAS 12 Ertragsteuern regelt, wie tatsachliche und latente Steuern zu bilanzieren sind,
erganzt IFRIC 23 die Regelungen in IAS 12 hinsichtlich der Bertcksichtigung von Unsicherheiten bezlg-
lich der ertragsteuerlichen Behandlung von Sachverhalten und Transaktionen. Die Anderungen sind fur
Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2019 beginnen. Anderungen auf den VIB
Konzern ergeben sich hieraus nicht.

Der Konzern betrachtet steuerliche Sachverhalte jeweils einzeln pro Steuersubjekt. Die ertragsteuerliche
Behandlung von Geschaftsvorgangen bezieht sich gréBtenteils auf Gesellschaften in Deutschland mit
grenziiberschreitenden Themen im geringen Umfang. Es bestanden keine wesentlichen Ermessensent-
scheidungen, die zu unsicheren Steuerpositionen fihren. Der Konzern geht nicht davon aus, dass die
steuerliche Behandlung von den Steuerbehorden nicht akzeptiert werden. Die Einfiihrung der Interpre-
tation hat somit keine Auswirkung auf den Konzernabschluss.

Alle weiteren neuen oder gednderten Standards haben ebenfalls keine Auswirkungen auf die Ertrags-,
Finanz- und Vermogenslage des Konzerns, da die Anderungen haufig nur der Klarstellung von Doku-
mentationen oder Ausweisfragen dienen bzw. keine Geschaftsvorfalle innerhalb des Konzerns betreffen.

Das IASB hat die nachfolgend aufgelisteten Standards und Interpretationen veréffentlicht, die
bereits in EU-Recht Gbernommen wurden, aber im Geschéftsjahr 2019 noch nicht verpflichtend
anzuwenden waren. Der Konzern wendet diese Standards und Interpretationen nicht vorzeitig an.

Standards bzw. Interpretationen Inhalt der Standards bzw. Interpretationen verpflichtend anzuwenden
Anderung an IFRS 9, IAS 39 Reform des Zinssatz-Benchmarks fur Geschéftsjahre, die am oder nach
und IFRS 7 (IBOR-Reform) dem 1. Januar 2020 beginnen
Anderung an IAS1 und IAS 8 Definition von Wesentlichkeit flr Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2020 beginnen
Sonstige Anderungen der Verweise auf das Rahmen-  fiir Geschéftsjahre, die am oder nach
konzept in IFRS dem 1. Januar 2020 beginnen

Die gednderten Standards haben keine Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage des
Konzerns, da die Anderungen héufig nur der Klarstellung von Dokumentationen oder Ausweisfragen
dienen bzw. keine Geschéftsvorfalle innerhalb des Konzerns betreffen.

Der IASB hat nachfolgend aufgelistete Standards und Interpretationen veréffentlicht, die im Geschafts-

jahr 2019 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren. Diese Standards und Interpretationen wurden
von der EU noch nicht in Kraft gesetzt.
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Inhalt der Standards bzw. Interpretationen

verpflichtend anzuwenden

Anderung an IAS 1

Klassifizierung von Schulden in kurz- oder
langfristig

fur die Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2022 beginnen

Anderungen an IFRS 3

Definition eines Geschaftsbetriebs

fur Geschéftsjahre, die am oder nach
dem 1. Januar 2020 beginnen

IFRS 17

Versicherungsvertrage

flr Geschéftsjahre, die am oder nach

dem 1. Januar 2021 beginnen

Der Konzern beabsichtigt, samtliche Anderungen zu den Standards und Anpassungen der Interpretationen
zum jeweils vorgeschriebenen Datum des Inkrafttretens anzuwenden.

Der IASB verdffentlichte im Oktober 2018 Anderungen der Definition eines Geschéaftsbetriebs in IFRS 3.
Hierdurch soll den Unternehmen die Entscheidung erleichtert werden, ob eine erworbene Gruppe von
Aktivitdten und Vermdgenswerten einen Geschaftsbetrieb darstellt. Da die Anderungen prospektiv auf
Transaktionen anzuwenden sind, die am oder nach dem Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung der Ande-
rungen stattfinden, werden sich fiir den Konzern zum Ubergangszeitpunkt keine Auswirkungen ergeben.

Der neu eingefuihrte Standard IFRS 17 ist auf den Konzern nicht anwendbar und wird daher keine Aus-
wirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermoégenslage des Konzerns haben.

C. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND RECHNUNGSLEGUNGSMETHODEN
Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt unter der Pramisse der Unternehmensfortfiihrung.

In den Konsolidierungskreis des VIB-Konzerns sind neben der VIB Vermdgen AG die Tochtergesellschaften
einbezogen, welche von der VIB AG unmittelbar oder mittelbar beherrscht werden. Eine Beherrschung
liegt vor, wenn der Konzern eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus
seinem Engagement bei dem Beteiligungsunternehmen hat und er seine Verfligungsgewalt Gber das
Beteiligungsunternehmen auch dazu einsetzen kann, diese Renditen zu beeinflussen. Insbesondere
beherrscht der Konzern ein Beteiligungsunternehmen dann und nur dann, wenn er alle nachfolgenden
Eigenschaften besitzt:

a) Die Verfiigungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen (d.h. der Konzern hat aufgrund aktuell
bestehender Rechte die Moglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Beteiligungsunternehmens zu
steuern, die einen wesentlichen Einfluss auf dessen Renditen haben),

b) eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem Engagement in
dem Beteiligungsunternehmen,

¢) die Fahigkeit, seine Verfigungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen dergestalt zu nutzen,
dass dadurch die Rendite des Beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

Die Kapitalkonsolidierung von Tochtergesellschaften erfolgt entsprechend den Regelungen des IFRS 10
(Konzernabschlusse) und IFRS 3 (Unternehmenszusammenschliisse). Hierbei wird der Beteiligungsbuchwert
mit dem neubewerteten Eigenkapital des Tochterunternehmens zum Zeitpunkt des Erwerbs verrechnet.
Alle Unternehmenszusammenschlisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert. Die Anschaffungs-
kosten des Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hingegebenen Vermdgenswerte, der
ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen bzw. ibernommenen Schulden zum Trans-
aktionszeitpunkt (acquisition date). Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses identifizierte
Vermogenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren
beizulegenden Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet. Ubersteigen die Anschaffungskosten fir den
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Erwerb der Anteile am Tochterunternehmen den auf den Konzern entfallenden Anteil des mit beizulegen-
den Zeitwerten bewerteten Nettovermogens, wird ein Goodwill angesetzt. Sind die Anschaffungskosten
geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermégen der akquirierten Tochtergesell-
schaft, wird der Unterschiedsbetrag nach nochmaliger Uberpriifung der Kaufpreisallokation direkt in der
Gewinn- und Verlustrechnung (sonstige betriebliche Ertrage) erfasst. Die Anteile von nicht beherrschen-
den Gesellschaftern an Tochterunternehmen des Konzerns werden zudem auf die nicht beherrschenden
Gesellschafter entfallenden Teil der beizulegenden Zeitwerte der erfassten Vermdgenswerte und Schulden
innerhalb des Eigenkapitals ausgewiesen.

Die Aufwendungen und Ertrdge der im Verlauf eines Jahres erworbenen oder verduBerten Tochter-
unternehmen werden ab dem Zeitpunkt des Beginns bzw. der Beendigung der Beherrschungsmaglichkeit
in die Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung einbezogen. Konzerninterne Transaktionen, Salden und
unrealisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen Konzernunternehmen werden eliminiert. Unrealisierte
Verluste werden ebenso eliminiert, es sei denn, die Transaktion deutet auf eine Wertminderung des
Ubertragenen Vermogenswertes hin.

Der auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallende Teil am konsolidierten Konzerneigenkapital,
am konsolidierten Jahresergebnis sowie Gesamtergebnis wird getrennt von den auf die Gesellschafter
des Mutterunternehmens VIB Vermdgen AG entfallenden Anteilen ausgewiesen.

Die Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt. Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden, die bei der Erstellung des vorliegenden Konzernabschlusses angewendet wurden, sind im
Folgenden dargestellt.

Die Abschlussstichtage aller in den Konzernabschluss der VIB Vermogen AG einbezogenen Tochtergesell-
schaften entsprechen dem Abschlussstichtag des Mutterunternehmens.

BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTS

Der Konzern bewertet bestimmte Finanzinstrumente (z.B. Derivate) und bestimmte nicht-finanzielle
Vermogenswerte (z.B. Investment Properties) zu jedem Abschlussstichtag mit dem beizulegenden Zeit-
wert. Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem gewdhnlichen Geschaftsvorfall zwischen
Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fir den Verkauf eines Vermogenswerts eingenommen bzw.
fur die Ubertragung einer Schuld gezahlt wirde. Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts wird
davon ausgegangen, dass der Geschaftsvorfall, in dessen Rahmen der Verkauf des Vermdgenswerts oder
die Ubertragung der Schuld erfolgt, entweder

(a) auf dem Hauptmarkt fur den Vermogenswert oder die Schuld stattfindet, oder
(b) auf dem vorteilhaftesten Markt fiir den Vermogenswert bzw. die Schuld, sofern kein Hauptmarkt
vorhanden ist.

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaftesten Markt haben.
Der beizulegende Zeitwert eines Vermdgenswerts oder einer Schuld bemisst sich anhand der Annahmen,
die Marktteilnehmer bei der Preisbildung fur den Vermdgenswert bzw. die Schuld zugrunde legen wrden.

Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interesse
handeln.
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Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines nicht-finanziellen Vermogenswerts wird die Fahig-
keit des Marktteilnehmers berticksichtigt, durch die héchste und beste Verwendung des Vermdgenswerts
oder durch dessen Verkauf an einen anderen Marktteilnehmer, der fur den Vermégenswert die hochste
und beste Verwendung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den jeweiligen Umstanden sachgerecht sind
und fir die ausreichend Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts zur Verfligung stehen. Dabei
werden sowohl beobachtbare als auch nicht beobachtbare Inputfaktoren verwendet.

Alle Vermogenswerte und Schulden, fur die der beizulegende Zeitwert bestimmt oder im Abschluss
ausgewiesen wird, werden in die nachfolgend beschriebene Fair-Value-Hierarchie eingeordnet, basie-
rend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist:

Stufe 1 —In aktiven Mérkten fur identische Vermdgenswerte oder Schulden notierte (nicht berichtigte)
Preise

Stufe 2 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fur die
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt direkt oder
indirekt beobachtbar ist.

Stufe 3 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fur die
Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt nicht
beobachtbar ist.

Bei Vermogenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender Basis im Abschluss erfasst werden, bestimmt
der Konzern, ob Umgruppierungen zwischen den Stufen der Hierarchie stattgefunden haben, indem er am
Ende jeder Berichtsperiode die Klassifizierung (basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe,
der fUr die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist) Uberpruft.

Die fur die Konzernrechnungslegung leitenden Mitarbeiter legen gemeinsam mit dem Vorstand die Richt-
linien und Verfahren fur wiederkehrende (z. B. bei Investment Properties) und nicht wiederkehrende
(z.B. bei als zur VerauBerung gehalten eingestuften langfristigen Vermégenswerten) Bemessungen des
beizulegenden Zeitwerts fest.

Fur die Bewertung des Immobilienbestands wird ein externer Bewerter beauftragt. Die Entscheidung dafur
wird jahrlich vom Vorstand neu getroffen. Entscheidende Kriterien fir die Auswahl des Bewerters sind
Marktkenntnis, Reputation, Unabhéangigkeit, Expertise und die Einhaltung professioneller Standards. Die
fur die Immobilienbewertung zustéandigen leitenden Mitarbeiter sowie die fir die Immobilien zustandigen
Objektmanager entscheiden nach Gesprachen mit dem externen Bewerter, welche Bewertungstechniken
und Inputfaktoren in jedem einzelnen Fall anzuwenden sind. Die fir die Immobilienbewertung zustandigen
leitenden Mitarbeiter analysieren zu jedem Abschlussstichtag die Wertentwicklungen von Vermogens-
werten und Schulden, die gemaB den Rechnungslegungsmethoden des Konzerns neu bewertet oder neu
beurteilt werden missen. Dabei werden die wesentlichen Inputfaktoren, die bei der Bewertung ange-
wandt werden, mit Vertrdgen und anderen relevanten Dokumenten abgeglichen. Gemeinsam mit dem
Bewerter werden die Anderungen des beizulegenden Zeitwerts jedes Objekts Uberprift, und beurteilt,
ob die jeweiligen Anderungen plausibel sind.

Um die Angabeanforderungen bezuglich des beizulegenden Zeitwerts zu erfillen, hat der Konzern

Gruppen von Vermodgenswerten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer
Risiken sowie der Stufen der erlauterten Fair-Value-Hierarchie festgelegt.
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ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei dem der Konzern tber maBgeblichen Einfluss
verfugt. MaBgeblicher Einfluss ist die Moglichkeit, an den finanz- und geschaftspolitischen Entscheidun-
gen des Beteiligungsunternehmens mitzuwirken, nicht aber die Beherrschung oder die gemeinschaftliche
FUhrung der Entscheidungsprozesse.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien, die gemeinschaft-
lich die Fihrung Uber die Vereinbarung austiben, Rechte am Nettovermogen des Gemeinschaftsunterneh-
mens besitzen. Gemeinschaftliche Fihrung ist die vertraglich vereinbarte Teilhabe an der Beherrschung
Uber eine Vereinbarung, die nur dann besteht, wenn Entscheidungen Uber die maBgeblichen Tatigkeiten
die einstimmige Zustimmung der an der gemeinschaftlichen Flihrung beteiligten Parteien erfordern.

Die Uberlegungen, die zur Bestimmung des maBgeblichen Einflusses oder der gemeinschaftlichen Fiihrung
angestellt werden, sind mit denen vergleichbar, die zur Bestimmung der Beherrschung von Tochter-
unternehmen erforderlich sind. Die Anteile des Konzerns an einem assoziierten Unternehmen oder einem
Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode bilanziert.

Nach der Equity-Methode werden die Anteile an einem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschafts-
unternehmen bei der erstmaligen Erfassung mit den Anschaffungskosten angesetzt. Der Buchwert der
Beteiligung wird angepasst, um Anderungen des Anteils des Konzerns am Nettovermdgen des assoziierten
Unternehmens oder Gemeinschaftsunternehmens seit dem Erwerbszeitpunkt zu erfassen. Der mit dem
assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen verbundene Geschafts- oder Firmenwert ist
im Buchwert des Anteils enthalten und wird weder planmaBig abgeschrieben noch einem gesonderten
Wertminderungstest unterzogen.

Der Anteil des Konzerns am Gewinn oder Verlust des assoziierten Unternehmens oder des Gemeinschafts-
unternehmens wird vom Zeitpunkt des Erwerbs bzw. des Statuswechsels an im Finanzergebnis in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, der Anteil an Veranderungen des Eigenkapitals direkt im Konzer-
neigenkapital. Ausschittungen des assoziierten Unternehmens oder des Gemeinschaftsunternehmens
vermindern den Buchwert der Beteiligung.

Zum 31. Dezember 2019 sind folgende Gesellschaften als assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen nach der Equity-Methode bilanziert:

» BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (Kapitalanteil 34,2 %)
» KHI Immobilien GmbH (Kapitalanteil 41,7 %)
» WVI GmbH (Kapitalanteil 50,0 %)

Der Bilanzstichtag der assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen stimmt mit dem
Bilanzstichtag des VIB-Konzerns Uberein.

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN EINGESTUFTE VERMOGENSWERTE

Die Umgliederung langfristiger Vermdgenswerte in zur VerduBerung bestimmte Vermogenswerte wird
vorgenommen, wenn der zugehdrige Buchwert Gberwiegend durch ein VerauBerungsgeschaft und nicht
durch fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Damit dies der Fall ist, muss der Vermdgenswert im gegen-
wartigen Zustand zu Bedingungen, die fir den Verkauf derartiger Vermégenswerte gangig und Ublich sind,
sofort verauBerbar und eine solche VerauBerung héchst wahrscheinlich sein. Langfristige zur VerduBerung
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bestimmte Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen werden zum niedrigeren Wert aus Buchwert
und beizulegendem Zeitwert abzuglich Verkaufskosten bewertet, sofern die in der VerduBerungsgruppe
dargestellten Posten unter die Bewertungsregeln des IFRS 5 fallen.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Entsprechend IFRS 8.2 haben Unternehmen wie die VIB Vermogen AG, deren Anteile 6ffentlich gehandelt
werden, eine Segmentberichterstattung zu erstellen. Hierbei ist fir die Segmentierung der sog. ,,Manage-
ment Approach” zugrunde zu legen.

Ein Geschaftssegment ist in IFRS 8.5 als eine unterscheidbare Teilaktivitat des Unternehmens definiert,
welche dhnliche langfristige Ertrage bzw. vergleichbare wirtschaftliche Merkmale aufweist. Die einzelnen
Geschaftssegmente sollten sich zudem hinsichtlich der Risiken, Chancen und Ertragsquellen von den
anderen Segmenten unterscheiden.

Der VIB-Konzern weist im Geschéaftsjahr ein Geschaftssegment ,Vermietung und Bewirtschaftung von
Bestandsimmobilien” aus. Der Konzern stellt diesbeztglich ein sog. ,Ein-Segment-Unternehmen” dar.
Auf eine Segmentberichterstattung wird deshalb verzichtet.

REALISIERUNG VON ERTRAGEN UND AUFWENDUNGEN

Ertrage sind die aus der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit des Konzerns resultierenden Bruttozuflisse
wahrend einer Berichtsperiode. Ertrage werden realisiert, wenn eine entsprechende Vereinbarung vorliegt,
ein Uberzeugender Nachweis fir die Leistungserbringung erbracht wurde, die Hohe der Ertrage verlasslich
ermittelt werden kann und von einer Einbringlichkeit der Forderung ausgegangen werden kann.

Der VIB AG Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung seiner als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Der Konzern hat in Anbetracht der Vertragsbedingungen, dar-
unter beispielsweise des Umstands, dass die Leasinglaufzeit nicht den wesentlichen Teil der wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer der Gewerbeimmobilie abbildet, festgestellt, dass alle mit dem Eigentum an den
vermieteten Immobilien verbundenen maBgeblichen Chancen und Risiken beim Konzern verbleiben. Der
Konzern bilanziert diese Vertrdge daher als Operating-Leasingvertrage. Die Ertrdge aus den Operating-
Leasingvertragen werden linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst und aufgrund des
betrieblichen Charakters unter den Umsatzerlésen ausgewiesen. Die im Rahmen der Nebenkosten abge-
rechneten Grundsteuern und Versicherungen stellen keine eigene Leistungsverpflichtung dar und werden
entsprechend den Mieten zugerechnet.

Zinsertrage werden periodengerecht unter Berticksichtigung der ausgereichten ausstehenden Darlehens-
summe und des anzuwendenden Zinssatzes (Effektivzins) abgegrenzt. Der anzuwendende Effektivzins
ist derjenige Zinssatz, mit dem die geschatzten kunftigen Ein- und Auszahlungen Uber die Laufzeit des
finanziellen Vermogenswertes auf den Nettobuchwert des Vermdgenswertes abgezinst werden.

Dividendenertrage aus finanziellen Vermogenswerten werden mit Entstehung des Rechtsanspruchs auf
Zahlung erfasst.

Nicht bilanzierungsfahige Aufwendungen werden abgegrenzt und periodengerecht in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst.
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ERTRAGSTEUERN
Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe aus laufendem und latentem Steueraufwand dar.

Der laufende Steueraufwand wird durch den Konzern auf Basis des zu versteuernden Einkommens der
in den Konzernabschluss als Tochterunternehmen einbezogenen Gesellschaften ermittelt. Das zu ver-
steuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahrestberschuss aus der Gewinn- und Verlustrechnung,
da Aufwendungen und Ertrage aufgrund der steuerlichen Regelungen u.U. periodenverschoben bzw.
niemals steuerbar oder steuerlich abzugsfahig werden. Die Berechnung der laufenden Steuerverbind-
lichkeiten der Konzernunternehmen erfolgt auf Basis der zum Veranlagungszeitraum gultigen Steuersatze.

Latente Steuerverbindlichkeiten bzw. -forderungen werden nach der bilanzorientierten Vermégens- und
Verbindlichkeitenmethode (Asset and Liability Method) gemaB IAS 12 auf zu erwartende Steuerbe- bzw.
-entlastungen aus den Differenzen der Buchwerte von Vermdgenswerten und Schulden im IFRS-Konzern-
abschluss und der Steuerbasis, aus Konsolidierungsvorgangen sowie auf wahrscheinlich realisierbare
Verlustvortrage gebildet.

Latente Steuerverbindlichkeiten werden fur alle zu versteuernden temporaren Differenzen erfasst. Latente
Steueranspriche fur abzugsfahige temporare Differenzen und kinftig nutzbare steuerliche Verlustvortrage
werden insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich ist, dass kiinftig ausreichend zu versteuernde Uberschiisse
vorhanden sind, fur welche die abzugsfahigen temporaren Differenzen genutzt werden kénnen. Fur
temporare Differenzen aus dem Ansatz eines Geschéfts- oder Firmenwertes, dem erstmaligen Ansatz
von anderen Vermogenswerten oder Schulden (auBer dies erfolgt im Rahmen eines Unternehmens-
zusammenschlusses oder einer Transaktion, welche entweder das zu versteuernde Einkommen oder den
Jahresuberschuss beeinflusst) werden keine latenten Steuern angesetzt.

Latente Steuerforderungen und latente Steuerverbindlichkeiten werden saldiert ausgewiesen, wenn sie
gegenuber derselben Steuerbehérde bestehen.

Die bilanziell erfassten Buchwerte der latenten Steueranspriiche werden jedes Jahr am Abschlussstichtag
auf ihre Werthaltigkeit Uberprift und gegebenenfalls herabgesetzt, falls es nicht mehr wahrscheinlich
ist, dass genligend zu versteuerndes Einkommen zur Verfligung steht, um den Anspruch vollstandig oder
teilweise wieder einzubringen.

Latente Steuern werden erfolgswirksam erfasst, auBer fur solche Positionen, die im sonstigen Ergebnis
oder direkt im Eigenkapital erfasst werden.

Latente Steuern werden auf Basis der Steuersatze ermittelt, die im Zeitpunkt der Begleichung der Schuld
oder der Realisierung des Vermodgenswertes Geltung haben. Die Auswirkungen von Steuersatzanderungen
auf latente Steuern werden erfolgswirksam in dem Berichtszeitraum erfasst, in dem das der Steuersatz-
anderung zugrunde liegende Gesetzgebungsverfahren weitgehend abgeschlossen ist, auBer sie beziehen
sich auf erfolgsneutral im Eigenkapital erfasste Posten.

Latente Steuerverpflichtungen, die durch temporare Differenzen im Zusammenhang mit Beteiligungen an
Tochterunternehmen und assoziierten Unternehmen entstehen (sog. Outside Basis Differences), werden
angesetzt, es sei denn, dass der Zeitpunkt der Umkehrung der temporaren Differenzen vom Konzern
gesteuert werden kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die temporéren Differenzen in absehbarer
Zeit nicht umkehren werden.
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IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE (LIZENZEN, INKL. SOFTWARE)

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégenswerte werden zu Anschaffungskosten bewertet. Bei erwor-
bener Software wird aufgrund ihrer begrenzten wirtschaftlichen Nutzungsdauer ein planmaBig linearer
Abschreibungsverlauf von vier Jahren unterstellt. Die immateriellen Vermdgenswerte werden zum Bilanz-
stichtag zusatzlich auBerplanmaBig abgeschrieben, wenn der erzielbare Betrag unter den fortgefihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten liegt. Eine Zuschreibung erfolgt bei Fortfall der Grinde einer in
den Vorjahren vorgenommenen auBerplanméaBigen Abschreibung.

SACHANLAGEN

Vermogenswerte des Sachanlagevermdgens werden zu den historischen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten vermindert um planméaBige Abschreibungen und Wertminderungen bewertet. Die Anschaffungs-
oder Herstellungskosten umfassen samtliche direkt dem Erwerb des Vermdgenswertes zurechenbaren
Ausgaben.

Die Abschreibung der Vermogenswerte des Sachanlagevermégens erfolgt linear bzw. entsprechend dem
erwarteten Verlauf des kiinftigen Nutzens aus der Anlage. Bei der linearen Abschreibung werden die
Anschaffungskosten tber die erwartete Nutzungsdauer der Vermogenswerte wie folgt abgeschrieben:

» Geschaftsgebdude (eigen) 30-35 Jahre
» sonstige Sachanlagen 3-12 Jahre

Die Uberpriifung der Restbuchwerte, der wirtschaftlichen Nutzungsdauern und der Abschreibungs-
methoden sowie der Restnutzungsdauern erfolgt zu jedem Bilanzstichtag und fiihrt gegebenenfalls zu
einer Anpassung. Liegt der Buchwert eines Vermdgenswertes Uber seinem geschétzten erzielbaren Betrag,
welcher sich aus dem hoheren der beiden Betrage aus beizulegendem Zeitwert abzuglich Verkaufskosten
und Nutzungswert ergibt, so erfolgt sofort eine Abschreibung auf den erzielbaren Betrag. Gewinne
und Verluste aus den Abgangen von Vermdgenswerten werden als Unterschiedsbetrag zwischen den
VerguBerungerldosen und dem Buchwert ermittelt und erfolgswirksam erfasst.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN (INVESTMENT PROPERTIES)

Aufgrund der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft werden alle fremdvermieteten Immobilien gemaB IAS 40
als Investment Properties behandelt. Bei Zugang erfolgt die Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten. Von der 6ffentlichen Hand gegebenenfalls erhaltene Investitionszuschisse zur Abdeckung denkmal-
pflegerischer Mehraufwendungen im Rahmen von Investitionen in Immobilien werden von den Anschaf-
fungskosten des entsprechenden Vermoégenswertes gemaB IAS 20 gekurzt. Die Folgebewertung erfolgt
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert, der um Erwerbsnebenkosten eines potentiellen typischen
Kaufers gemindert wird.

Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgt durch einen unabhéngigen Bewerter (Landestreuhand Weihenstephan

GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Freising). Der Bewerter hat sich grundsatzlich fur die Ermittlung
der Zeitwerte der Discounted-Cash-Flow-Methode bedient.
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Bei der Discounted-Cash-Flow-Methode hangt der Zeitwert einer Immobilie im Wesentlichen von folgenden
EinflussgréBen ab:

» erwartete Bruttomiete
» erwartete Mietausfélle durch Leerstande
» Bewirtschaftungskosten
(nicht auf Mieter umlegbare Betriebskosten, Verwaltungskosten, Erbbauzinsen)
» erwartete Ausfallrisiken bei Mieten und Umlagen
» Instandhaltungsaufwendungen
» Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze

Die Bruttomieten umfassen vertraglich vereinbarte Mieten sowie fur kurzfristige Leerstande markt-
Ubliche Mieten. Die Kapitalisierungs- und Diskontierungssatze werden individuell fur jedes zu bewer-
tende Objekt ermittelt bzw. nach Kategorien zusammengefasst (wir verweisen hierzu auf Kapitel D.
Punkt 17 Investment Property).

Die Transaktionskosten eines potentiellen typischen Erwerbers werden durch einen Abschlag vom
Barwert beriicksichtigt.

Hinsichtlich weiterer Ausfiihrungen zur Discounted-Cash-Flow-Methode und zu den verwendeten
Inputparametern verweisen wir auf Punkt 17 in Kapitel D.

Grundstlcke in Entwicklung und Anlagen im Bau werden ebenfalls als Investment Properties ausge-
wiesen. Grundsatzlich ist fur die Bewertung nach IAS 40 der beizulegende Zeitwert maBgeblich, der
neben anderen Parametern die Mietertrage aus den gegenwartigen Mietverhaltnissen sowie ange-
messene und vertretbare Annahmen berlcksichtigt, die dem entsprechen, was sachverstandige und
vertragswillige Geschaftspartner fir Mietertrage aus zukinftigen Mietverhéltnissen nach den aktuellen
Marktbedingungen annehmen wirden.

Nach IAS 40.53 besteht die widerlegbare Vermutung, dass ein Unternehmen in der Lage ist, den
beizulegenden Zeitwert einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie fortwahrend verlasslich zu
bestimmen. Kann der beizulegende Zeitwert einer in Bau befindlichen als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilie aufgrund des frihen Projektstatus nicht verlasslich ermittelt werden, so wird diese mit den
Anschaffungs- und Herstellkosten bewertet. Sobald die VIB in der Lage ist, den Zeitwert zu ermitteln,
erfolgt der Ansatz zum Zeitwert. Dies erfolgt spatestens im Zeitpunkt der Fertigstellung der Immobilie.

Fur den VIB-Konzern konnte — u.a. aufgrund der frihen Entwicklungsphasen der Objekte — fir den
Uberwiegenden Teil der Objekte der beizulegende Zeitwert der sich noch in Erstellung befindlichen
Investment Properties nicht verlasslich bestimmt werden. Zum 31. Dezember 2019 wurden diese daher
mit den fortgeftihrten Anschaffungskosten analog IAS 16 bewertet.

LEASINGVERHALTNISSE
Der Konzern beurteilt bei Vertragsbeginn, ob ein Vertrag ein Leasingverhaltnis begriindet oder beinhaltet.

Dies ist der Fall, wenn der Vertrag dazu berechtigt, die Nutzung eines identifizierten Vermogenswerts
gegen Zahlung eines Entgelts flr einen bestimmten Zeitraum zu kontrollieren.
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VIB AG KONZERN ALS LEASINGNEHMER
Der Konzern hat als Leasingnehmer nur Vertrage in unwesentlichem Umfang abgeschlossen.

VIB AG KONZERN ALS LEASINGGEBER

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken vom Konzern auf den Leasingnehmer Ubertragen werden, werden als Operating-Leasingverhaltnisse
eingestuft. Entstehende Mieteinnahmen werden linear tGber die Laufzeit der Leasingverhaltnisse erfasst
und aufgrund ihres betrieblichen Charakters unter den Umsatzerldsen ausgewiesen. Anfangliche direkte
Kosten, die bei den Verhandlungen und dem Abschluss eines Operating-Leasingverhéltnisses entstehen,

werden dem Buchwert des Leasinggegenstandes hinzugerechnet und tber die Laufzeit des Leasingver-
héltnisses auf gleiche Weise wie die Leasingertrage als Aufwand erfasst. Bedingte Mietzahlungen werden
in der Periode als Ertrag erfasst, in der sie erwirtschaftet werden.

FINANZINSTRUMENTE

Ein Finanzinstrument ist ein Vertrag, der bei dem einen Unternehmen zu einem finanziellen Vermogens-
wert und beim anderen zu einer finanziellen Verbindlichkeit oder einem Eigenkapitalinstrument fihrt.

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

ERSTMALIGER ANSATZ UND BEWERTUNG

Beim erstmaligen Ansatz werden finanzielle Vermogenswerte fiir die Folgebewertung entweder als zu
fortgefihrten Anschaffungskosten, als erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis
oder als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet klassifiziert.

Die Klassifizierung finanzieller Vermogenswerte bei der erstmaligen Erfassung hangt von den Eigenschaf-
ten der vertraglichen Cashflows der finanziellen Vermégenswerte und vom Geschaftsmodell des Konzerns
zur Steuerung seiner finanziellen Vermégenswerte ab. Mit Ausnahme von Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, die keine signifikante Finanzierungskomponente enthalten oder fur die der Konzern den
praktischen Behelf angewandt hat, bewertet der Konzern einen finanziellen Vermogenswert zu seinem
beizulegenden Zeitwert sowie im Falle eines finanziellen Vermdgenswerts, der nicht erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird, zuzlglich der Transaktionskosten. Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, die keine signifikante Finanzierungskomponente enthalten oder fur die der Konzern
den praktischen Behelf angewandt hat, werden mit dem gemal IFRS 15 ermittelten Transaktionspreis
bewertet.

Damit ein finanzieller Vermégenswert als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis bewertet klassifiziert und bewertet werden kann, durfen
die Cashflows ausschlieBlich aus Tilgungs- und Zinszahlungen (solely payments of principal and interest —
SPPI) auf den ausstehenden Kapitalbetrag bestehen. Diese Beurteilung wird als SPPI-Test bezeichnet und
auf der Ebene des einzelnen Finanzinstruments durchgefuhrt.

Das Geschaftsmodell des Konzerns zur Steuerung seiner finanziellen Vermégenswerte spiegelt wider,
wie ein Unternehmen seine finanziellen Vermogenswerte steuert, um Cashflows zu generieren. Je nach
Geschaftsmodell entstehen die Cashflows durch die Vereinnahmung vertraglicher Cashflows, den Verkauf
der finanziellen Verm&genswerte oder durch beides.
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FOLGEBEWERTUNG
Der Konzern halt ausschlieBlich Finanzinstrumente der Kategorie zu fortgefthrten Anschaffungskosten
bewertete finanzielle Vermdgenswerte (Schuldinstrumente), wobei die folgenden Bedingungen erfllt sind:

» Der finanzielle Vermogenswert wird im Rahmen eines Geschaftsmodells gehalten, dessen Ziel-
setzung darin besteht, finanzielle Vermdgenswerte zur Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten und

» die Vertragsbedingungen des finanziellen Vermogenswerts fuhren zu festgelegten Zeitpunkten zu
Cashflows, die ausschlieBlich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den ausstehenden Kapitalbetrag
darstellen.

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermdgenswerte werden in Folgeperioden
unter Anwendung der Effektivzinsmethode bewertet und sind auf Wertminderungen zu Uberprufen.
Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn der Verm&genswert ausgebucht, modifiziert
oder wertgemindert wird.

Die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermégenswerte des Konzerns ent-
halten Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Vermogensgegenstande, unter denen
Uberwiegend Versicherungserstattungen ausgewiesen sind.

AUSBUCHUNG

Ein finanzieller Vermdgenswert (bzw. ein Teil eines finanziellen Vermogenswerts oder ein Teil einer Gruppe
dhnlicher finanzieller Vermégenswerte) wird hauptsachlich dann ausgebucht (d. h. aus der Konzernbilanz
entfernt), wenn die vertraglichen Rechte auf den Bezug von Cashflows aus dem finanziellen Vermégens-
wert erloschen sind.

WERTMINDERUNG VON FINANZIELLEN VERMOGENSWERTEN

Der Konzern erfasst bei allen Schuldinstrumenten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, eine Wertberichtigung fur erwartete Kreditverluste (ECL). Erwartete Kreditverluste
basieren auf der Differenz zwischen den vertraglichen Cashflows, die vertragsgemaf zu zahlen sind, und
der Summe der Cashflows, deren Erhalt der Konzern erwartet, abgezinst mit einem Naherungswert des
urspringlichen Effektivzinssatzes. Die erwarteten Cashflows beinhalten die Cashflows aus dem Verkauf

der gehaltenen Sicherheiten oder anderer Kreditbesicherungen, die wesentlicher Bestandteil der Vertrags-
bedingungen sind.

Erwartete Kreditverluste werden in zwei Schritten erfasst. FUr Finanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich
seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhéht hat, wird eine Risikovorsorge in Hohe der erwarte-
ten Kreditverluste erfasst, die auf einem Ausfallereignis innerhalb der nachsten zwolf Monate beruhen
(12-Monats-ECL). Fur Finanzinstrumente, deren Ausfallrisiko sich seit dem erstmaligen Ansatz signifikant
erhoht hat, hat ein Unternehmen eine Risikovorsorge in Hohe der Uber die Restlaufzeit erwarteten Kredit-
verluste zu erfassen, unabhangig davon, wann das Ausfallereignis eintritt (Gesamtlaufzeit-ECL).
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Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Vertragsvermdgenswerten wendet der Konzern eine
vereinfachte Methode zur Berechnung der erwarteten Kreditverluste an. Daher verfolgt er Anderungen
des Kreditrisikos nicht nach, sondern erfasst stattdessen zu jedem Abschlussstichtag eine Risikovorsorge
auf der Basis der Gesamtlaufzeit-ECL. Der Konzern hat eine Wertberichtigungsmatrix erstellt, die auf
seiner bisherigen Erfahrung mit Kreditverlusten basiert und um zukunftsbezogene Faktoren, die fur die
Kreditnehmer und die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen spezifisch sind, angepasst wurde.

Der Konzern geht bei einem finanziellen Vermdgenswert von einem Ausfall aus, wenn vertragliche
Zahlungen 90 Tage Uberféllig sind. AuBerdem kann er in bestimmten Fallen bei einem finanziellen
Vermogenswert von einem Ausfall ausgehen, wenn interne oder externe Informationen darauf hindeuten,
dass es unwahrscheinlich ist, dass der Konzern die ausstehenden vertraglichen Betrdge vollstandig erhalt,
bevor alle von ihm gehaltenen Kreditbesicherungen beriicksichtigt werden. Ein finanzieller Vermogens-
wert wird abgeschrieben, wenn keine begrindete Erwartung besteht, dass die vertraglichen Cashflows
realisiert werden.

FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN
Die Kategorie ,Verbindlichkeiten” hat die gr6Bte Bedeutung fur den Konzernabschluss.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns umfassen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten, Darlehen einschlieBlich Kontokorrentkrediten und derivative
Finanzinstrumente.

ERSTMALIGER ANSATZ UND BEWERTUNG

Finanzielle Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen Ansatz als finanzielle Verbindlichkeiten, die
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, als Verbindlichkeiten oder als Derivate,
die als Sicherungsinstrument designiert wurden und als solche effektiv sind, klassifiziert.

Samtliche finanziellen Verbindlichkeiten werden beim erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert
bewertet, im Fall von Darlehen und Verbindlichkeiten abzuglich der direkt zurechenbaren Transaktions-
kosten.

FOLGEBEWERTUNG
Die Folgebewertung finanzieller Verbindlichkeiten hangt folgendermaBen von deren Klassifizierung ab.

Nach der erstmaligen Erfassung werden verzinsliche Darlehen unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn
die Verbindlichkeiten ausgebucht werden, auBerdem im Rahmen von Amortisationen mittels der Effektiv-
zinsmethode.

Fortgefuhrte Anschaffungskosten werden unter Berlicksichtigung eines Agios oder Disagios bei Akquisition
sowie von Gebuhren oder Kosten berechnet, die einen integralen Bestandteil des Effektivzinssatzes darstellen.

Die Amortisation mittels der Effektivzinsmethode ist in der Gewinn- und Verlustrechnung als Teil der Finanz-
aufwendungen enthalten.
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AUSBUCHUNG

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die ihr zugrunde liegende Verpflichtung erfullt, auf-
gehoben oder erloschen ist. Wird eine bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch eine andere finanzielle
Verbindlichkeit desselben Kreditgebers mit substanziell anderen Vertragsbedingungen ausgetauscht oder
werden die Bedingungen einer bestehenden Verbindlichkeit wesentlich gedndert, so wird ein solcher
Austausch oder eine solche Anderung als Ausbuchung der urspriinglichen Verbindlichkeit und Ansatz
einer neuen Verbindlichkeit behandelt. Die Differenz zwischen den jeweiligen Buchwerten wird erfolgs-
wirksam erfasst.

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE UND BILANZIERUNG VON SICHERUNGSBEZIEHUNGEN

ERSTMALIGE ERFASSUNG UND FOLGEBEWERTUNG
Der Konzern hat in der Vergangenheit Zinsswaps abgeschlossen, um sich gegen Zinsrisiken (Absicherung

von Cashflows) abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den Folgeperioden wiederum mit dem beizu-
legenden Zeitwert neu bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermégenswerte
angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeiten, wenn er
negativ ist.

Zu Beginn der Absicherung wurden sowohl die Sicherungsbeziehung als auch die Risikomanagement-
zielsetzungen und -strategien des Konzerns im Hinblick auf die Absicherung formal festgelegt und
dokumentiert.

Der wirksame Teil des Gewinns oder Verlusts aus einem Sicherungsinstrument wird im sonstigen Ergebnis
in der Rucklage fur die Absicherung von Cashflows erfasst, wahrend der unwirksame Teil sofort erfolgs-
wirksam erfasst wird. Die Ricklage fur die Absicherung von Cashflows wird auf den niedrigeren der
folgenden Betrdge angepasst: den kumulierten Gewinn oder Verlust aus dem Sicherungsinstrument
seit Beginn der Sicherungsbeziehung oder die kumulierte Anderung des beizulegenden Zeitwerts des
gesicherten Grundgeschafts.

Der im sonstigen Ergebnis kumulativ erfasste Betrag wird in derselben Periode oder denselben Perioden,
in der bzw. denen sich die abgesicherten Cashflows auf das Periodenergebnis auswirken, als Umgliede-
rungsbetrag in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert.

BANKGUTHABEN UND KASSENBESTANDE

Die Bankguthaben und Kassenbestédnde enthalten Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfristige hoch-
liquide finanzielle Vermogenswerte mit einer urspringlichen Laufzeit von maximal drei Monaten und
Kontokorrentkredite. In der Bilanz werden valutierte Kontokorrentkredite als Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten unter den kurzfristigen Finanzschulden gezeigt. Die Bewertung der Bankguthaben und
Kassenbestande erfolgt zu fortgefhrten Anschaffungskosten.
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EIGENKAPITAL

Die Namensaktien der VIB Vermogen AG werden als Eigenkapital eingestuft. Aufwendungen, die mit
der Ausgabe neuer Aktien in direktem Zusammenhang stehen, werden direkt im Eigenkapital netto
nach Abzug von Ertragsteuern von den Emissionserldsen abgesetzt. Ferner werden dem Eigenkapital die
Kapitalrtcklagen, die Gewinnriicklagen, der Gewinnvortrag des Konzerns, die Cash-Flow-Hedge-Reserve
sowie die Anteile der nicht beherrschenden Gesellschafter zugerechnet.

RUCKSTELLUNGEN

Ruckstellungen werden gemaf IAS 37 gebildet, soweit rechtliche oder faktische Verpflichtungen gegen-
Uber Dritten bestehen, die in der Vergangenheit begrtindet sind, die kiinftig wahrscheinlich zu einem
Abfluss von wirtschaftlich nutzbaren Ressourcen fiihren und deren Hohe verlasslich geschatzt werden
kann. Ruckstellungen werden in Hohe des Betrages angesetzt, der nach bestmaglicher Schatzung erforder-
lich ist, um alle gegenwartigen Verpflichtungen am Bilanzstichtag abzudecken. Kiinftige Ereignisse, die
sich auf den zur Erfullung einer Verpflichtung erforderlichen Betrag auswirken kénnen, sind in den Rick-
stellungen bertcksichtigt, sofern sie mit hinreichender objektiver Sicherheit vorausgesagt werden kénnen
und sofern diese Verpflichtungen aus Vorgangen der Vergangenheit resultieren. Der Aufwand zur Bildung
der Rickstellung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Soweit bei Verpflichtungen erst
nach mehr als einem Jahr mit Mittelabflissen gerechnet wird, werden Ruckstellungen zu einem Zinssatz
vor Steuern abgezinst. Im Falle einer Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte Erhéhung der Riick-
stellungen als Zinsaufwand erfasst.

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die versicherungsmathematische Bewertung der Pensionsriickstellungen fur die betriebliche Alters-
versorgung erfolgt nach IAS 19. Die Ruckstellung wird nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren far
leistungsorientierte Versorgungspléne gebildet. Dabei werden sich am Jahresende ergebende Unterschieds-
betrage (sogenannte versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste) zwischen den planmaBigen
Pensionsverpflichtungen und dem tatsachlichen Anwartschaftsbarwert erfolgsneutral im tbrigen Ergebnis
gezeigt und direkt unter Berlcksichtigung von latenten Steuern im Eigenkapital erfasst. Der im Versorgungs-
aufwand enthaltene Dienstzeitaufwand wird unter den Personalaufwendungen und der Zinsanteil wird unter
den Zinsen und ahnlichen Aufwendungen erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt.

FREMDWAHRUNGEN

FUNKTIONALE WAHRUNG UND BERICHTSWAHRUNG
Der Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wahrung des Mutterunternehmens, erstellt.

Die funktionale Wahrung eines jeden Konzernunternehmens ist die Wahrung des primaren wirtschaft-
lichen Umfeldes, in welchem das Unternehmen tatig wird. Die Unternehmen stellen ihre Einzelabschlisse
in der funktionalen Wéhrung auf. Dies ist fur alle Unternehmen, mit Ausnahme der RV Technik s.r.o.,
CZ, der Euro.
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Die Umrechnung der Vermdgenswerte (inkl. Goodwill und im Rahmen einer Kaufpreisallokation aufge-
deckter stiller Reserven) und Verbindlichkeiten der auslandischen Tochterunternehmen, deren funktionale
Wahrung nicht der Euro ist, erfolgt entsprechend IAS 21 mit dem Stichtagskurs, die Umrechnung von
Aufwendungen und Ertragen mit dem Durchschnittskurs. Die sich aus der Umrechnung ergebenden
Unterschiedsbetrdage weist die VIB Vermdgen AG direkt im Eigenkapital aus.

TRANSAKTIONEN UND SALDEN
Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen zum Transaktionszeitpunkt in die funkti-
onale Wahrung umgerechnet. Gewinne und Verluste, die aus der Erfullung solcher Transaktionen sowie

aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremdwahrung gefiihrten monetaren Vermogenswerten
und Schulden resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

RISIKOMANAGEMENT

Der Konzern ist verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt, die sich aus den betrieblichen Geschafts-
tatigkeiten und den Finanzierungstatigkeiten des Konzerns ergeben. Die fir den Konzern bedeutendsten
finanziellen Risiken ergeben sich aus Anderungen der Zinssatze sowie der Kreditwirdigkeit und Zahlungs-
fahigkeit der Gegenparteien des Konzerns.

Das finanzielle Risikomanagement erfolgt innerhalb des Konzerns gemaB den vom Management festge-
legten Grundsatzen. Es umfasst Zins-, Markt-, Kredit- und Liquiditatsrisiken. Ebenso bestehen Grundsatze
und Richtlinien flr andere Bereiche wie z.B. das Liquiditdtsmanagement sowie die Beschaffung von
kurz- und langfristigen Darlehen.

Ziel des finanziellen Risikomanagements ist die Absicherung, sofern erforderlich, der oben erwahnten
verschiedenen Risiken und damit die Begrenzung der negativen Auswirkungen auf die Erfolgsrechnung
und Bilanz des Konzerns. Unter Beachtung des Prinzips der Funktionstrennung werden die finanziellen
Risiken, denen der Konzern ausgesetzt ist, durch verschiedene MaBnahmen laufend bewertet, Gberwacht
und aktiv bewirtschaftet.
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BEWERTUNGSUNSICHERHEITEN, ERMESSENSSPIELRAUME
UND SCHATZUNGSUNSICHERHEITEN

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind Ermessensentscheidungen zu
treffen. Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am Stichtag bestehende wesent-
liche Quellen von Schéatzungsunsicherheiten, aufgrund derer ein Risiko besteht, dass innerhalb des
nachsten Geschéftsjahres eine Anpassung der Buchwerte von Vermogenswerten und Schulden erforder-
lich sein kénnte, werden nachfolgend erldutert:

» Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte fir Vermogenswerte und Schulden sowie der Nutzungs-
dauern der Vermogenswerte basiert auf Beurteilungen des Managements. Dies gilt ebenso fiir die
Ermittlung von Wertminderungen von Vermogenswerten des Sachanlagevermégens und von immate-
riellen Vermogenswerten sowie von finanziellen Vermogenswerten. Bei der VIB Vermdgen AG gilt dies
insbesondere fur die Bewertung der Investment Properties, ebenso aber auch im Bereich der Finanz-
instrumente und der Derivate.

» Es werden Wertberichtigungen auf zweifelhafte Forderungen gebildet, um geschatzten Verlusten aus
der Zahlungsunfahigkeit oder -unwilligkeit von Kunden Rechnung zu tragen.

» Annahmen sind des Weiteren zu treffen bei der Berechnung tatsachlicher und latenter Steuern. Insbe-
sondere spielt bei der Beurteilung, ob aktive latente Steuern genutzt werden kénnen, die Moglichkeit
der Erzielung entsprechend steuerpflichtiger Einkommen eine wesentliche Rolle.

» Bei der Bilanzierung und Bewertung von Pensionsriickstellungen und laufenden Riickstellungen stellen
die Abzinsungsfaktoren und erwartete Entwicklungen die wesentlichen SchétzgréBen dar.

» Gesellschaften des VIB-Konzerns sind im Rahmen des allgemeinen Geschéftsbetriebs an verschiede-
nen Prozessen und behordlichen Verfahren beteiligt oder es konnten in der Zukunft solche eingeleitet
oder geltend gemacht werden. Auch wenn der Ausgang der einzelnen Verfahren im Hinblick auf die
Unwagbarkeiten, mit denen Rechtsstreitigkeiten behaftet sind, nicht mit Bestimmtheit vorhergesagt
werden kann, wird sich nach derzeitiger Einschatzung tber die im Abschluss als Verbindlichkeiten oder
Ruckstellungen berticksichtigten Risiken hinaus kein erheblich nachteiliger Einfluss auf die Ertragslage
des Konzerns ergeben.

Grundsatzlich werden bei diesen Bewertungsunsicherheiten die bestmoglichen Erkenntnisse bezogen
auf die Verhaltnisse am Bilanzstichtag herangezogen. Die tatsachlichen Betrage kénnen sich von den
Schatzungen unterscheiden. Die im Abschluss erfassten und mit diesen Unsicherheiten belegten Buch-
werte sind aus der Bilanz bzw. den zugehdrigen Erlduterungen im Anhang zu entnehmen.

Zum Aufstellungszeitpunkt des Konzernabschlusses ist nicht von wesentlichen Anderungen der der
Bilanzierung und Bewertung zugrunde gelegten Annahmen auszugehen. Insofern sind aus gegenwartiger
Sicht keine nennenswerten Anpassungen der Annahmen und Schatzungen oder der Buchwerte der
betroffenen Vermodgenswerte und Schulden im Geschéftsjahr 2020 zu erwarten.
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ANGABEN ZU TOCHTERUNTERNEHMEN

Zum 31. Dezember 2019 wurden neben dem Mutterunternehmen 13 (im Vorjahr 12) Gesellschaften in
den Konzernabschluss der VIB Vermdégen AG einbezogen.

In den Konzernabschluss einbezogene Tochtergesellschaften zum 31. Dezember 2019:

Gesellschaft Sitz Stimmrechts- und Kapitalanteil (in %)
31.12.19 31.12.18
Merkur GmbH Neuburg a.d. Donau 100,00 100,00
RV Technik s.ro., CZ Pilsen (Tschechien) 100,00 100,00
VIMA Grundverkehr GmbH Neuburg a.d. Donau 100,00 100,00
KIP Verwaltung GmbH Neuburg a.d. Donau 100,00 100,00
UFH Verwaltung GmbH Neuburg a.d. Donau 100,00 100,00
BBI Birgerliches Brauhaus Immobilien AG Ingolstadt 94,88 94,88
IPF 1 GmbH Neuburg a.d. Donau 94,98 94,98
IPF 2 GmbH Neuburg a.d. Donau 94,98 94,98
VST Immobilien GmbH Neuburg a.d. Donau 89,90 —/-
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH Ingolstadt 75,00 75,00
Interpark Immobilien GmbH Neuburg a.d. Donau 74,00 74,00
VSI GmbH Neuburg a.d. Donau 74,00 74,00
IVM Verwaltung GmbH Neuburg a.d. Donau 60,00 60,00

Im Geschéftsjahr 2019 hat die VIB Vermdgen AG die Mehrheit der Geschaftsanteile an der VST Immobilien
GmbH (89,90 %) entgeltlich erworben. Im Zusammenhang mit dem Anteilserwerb, der als Erwerb einer
Gruppe von Vermogenswerten bilanziert wurde, sind aus Sicht des Konzerns im Wesentlichen eine
zu Vermietungs- und Wertsteigerungszwecken gehaltene Immobilie (Investment Property) mit einem
Marktwert von TEUR 18.600 und die in der Gesellschaft bilanzierten Finanzverbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 7.524 erworben worden. Ansonsten kam es im Vergleich zum Vorjahr zu keinen signifikanten
Anderungen bei dem Kreis der Tochtergesellschaften.

Die ausgewiesenen Kapitalanteile entsprechen den dem Konzern zuzurechnenden Anteilsquoten. Es wird
auch auf die Aufstellung des Anteilsbesitzes unter Punkt 46 verwiesen.

Die Hauptgeschaftstatigkeit des Mutterunternehmens und sémtlicher Tochterunternehmen besteht in der
Bestandshaltung und Vermietung von Gewerbeimmobilien.

Die nachfolgende Tabelle enthalt Einzelheiten zu den nicht 100%-igen Tochterunternehmen des Konzerns,
an denen wesentliche nicht beherrschende Anteile bestehen. Es handelt sich dabei um Informationen aus
den IFRS Reporting Packages der Gesellschaften.

Beteiligungs- und Stimm- Auf nicht beherrschende
rechtsquote der nicht Anteile entfallender Kumulierte nicht
beherrschenden Anteile Gewinn oder Verlust beherrschende Anteile
Name des Tochterunternehmens Sitz (in %) (in TEUR) (in TEUR)
31.12.19 31.12.18 2019 2018 31.12.19 31.12.18
BBI Birgerliches Brauhaus
Immobilien AG Ingolstadt 5,12 5,12 344 310 6.235 5.855
Interpark Immobilien GmbH Ingolstadt 26,0 26,0 693 843 6.474 6.204
ISG Infrastrukturelle
Gewerbeimmobilien GmbH Ingolstadt 25,0 25,0 430 538 5.279 5.024
Tochterunternehmen mit unwesentlichen nicht beherrschenden Anteilen 7.318 5.717
Gesamtsumme der nicht beherrschenden Anteile 25.306 22.800
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Die zusammenfassenden Finanzinformationen hinsichtlich der Tochterunternehmen des Konzerns, an
denen wesentliche nicht beherrschende Anteile bestehen, sind nachfolgend angegeben. Die zusam-
menfassenden Finanzinformationen entsprechen den Betrdgen vor konzerninternen Eliminierungen. Bei
den langfristigen Vermdgenswerten handelt es sich im Wesentlichen um die nach IAS 40 bewerteten
Investement Properties.

BBl BURGERLICHES BRAUHAUS IMMOBILIEN AG

IN TEUR 31.12.19 31.12.18
Langfristige Vermogenswerte 227.165 209.715
Kurzfristige Vermogenswerte 3.158 16.834
Langfristige Schulden 109.373 113.046
Kurzfristige Schulden 11.798 10.539
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Anteil am Eigenkapital 103.566 97.694
Nicht beherrschende Gesellschafter 5.586 5.269
IN TEUR 2019 2018
Umsatzerlose 14.678 14.634
Sonstige Ertrage 3.489 2.284
Aufwendungen -12.665 -11.784
Jahresiiberschuss 5.502 5.134
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallender Jahrestberschuss 5.220 4.871
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallender Jahrestiberschuss 282 263
Gesamter Jahresiiberschuss 5.502 5.134
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes sonstiges Ergebnis 652 817
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes sonstiges Ergebnis 35 44
Gesamtes sonstiges Ergebnis 687 861
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes Gesamtergebnis 5.872 5.688
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes Gesamtergebnis 317 307
Gesamtergebnis 6.189 5.995

An die nicht beherrschenden Gesellschafter gezahlte Dividenden — —

Nettozahlungsstrome aus betrieblicher Tatigkeit 15.012 12.576
Nettozahlungsstrome aus Investitionstatigkeit -14.740 -2.129
Nettozahlungsstrome aus Finanzierungstatigkeit -11.977 -2.670
Nettozahlungsstrome gesamt -11.705 1.777
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INTERPARK IMMOBILIEN GMBH

IN TEUR 31.12.19 31.12.18
Langfristige Vermogenswerte 47.791 47.351
Kurzfristige Vermogenswerte 1.386 1.554
Langfristige Schulden 23.253 24.015
Kurzfristige Schulden 1.026 1.029
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Anteil am Eigenkapital 18.425 17.657
Nicht beherrschende Gesellschafter 6.473 6.204
IN TEUR 2019 2018
Umsatzerlése 3.621 3.591
Sonstige Ertrage 440 1.185
Aufwendungen -1.394 -1.535
Jahresiiberschuss 2.667 3.241
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallender Jahrestberschuss 1.974 2.398
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallender Jahrestiberschuss 693 843
Gesamter Jahresiiberschuss 2.667 3.241
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes sonstiges Ergebnis — —
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes sonstiges Ergebnis — —
Gesamtes sonstiges Ergebnis — —
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes Gesamtergebnis 1.974 2.398
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes Gesamtergebnis 693 843
Gesamtergebnis 2.667 3.241
An die nicht beherrschenden Gesellschafter gezahlte Dividenden 424 416
Nettozahlungsstrome aus betrieblicher Tatigkeit 2.899 2.891
Nettozahlungsstrome aus Investitionstatigkeit 0 -17
Nettozahlungsstrome aus Finanzierungstatigkeit -3.057 -3.027
Nettozahlungsstrome gesamt -158 -153
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ISG INFRASTRUKTURELLE GEWERBEIMMOBILIEN GMBH

IN TEUR 31.12.19 31.12.18
Langfristige Vermdgenswerte 37.169 37.099
Kurzfristige Vermogenswerte 313 389
Langfristige Schulden 15.138 16.210
Kurzfristige Schulden 1.256 1.209
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Anteil am Eigenkapital 15.817 15.052
Nicht beherrschende Gesellschafter 5.272 5.017
IN TEUR 2019 2018
Umsatzerlose 2.579 2.572
Sonstige Ertrage 70 630
Aufwendungen -929 -1.048
Jahresiiberschuss 1.720 2.154
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallender Jahrestberschuss 1.290 1.616
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallender Jahrestiberschuss 430 539
Gesamter Jahresiiberschuss 1.720 2.154
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes sonstiges Ergebnis — —_
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes sonstiges Ergebnis — —
Gesamtes sonstiges Ergebnis — —
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes Gesamtergebnis 1.290 1.616
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes Gesamtergebnis 430 539
Gesamtergebnis 1.720 2.154
An die nicht beherrschenden Gesellschafter gezahlte Dividenden 175 150
Nettozahlungsstrome aus betrieblicher Tatigkeit 2.180 2.161
Nettozahlungsstrome aus Investitionstatigkeit 0 0
Nettozahlungsstrome aus Finanzierungstatigkeit -2.255 -2.146
Nettozahlungsstrome gesamt -75 15
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG UND ZUR BILANZ

Fir das laufende Geschéftsjahr wurde die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung gegentiber dem
Vorjahr unverandert beibehalten.

1. UMSATZERLOSE

Die Umsatzerlose des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 2019 2018
Erlose der Nettokaltmieten 79.200 75.018
Erlose aus weiterbelasteter Grundsteuer u. Gebaudeversicherung 2.120 2.020
Erldse aus Betriebskosten 8.881 8.646
Ubrige Erlose 794 1.105

90.995 86.789

Bei den Umsatzerldsen handelt es sich nahezu ausschlieBlich um Erlése aus der Vermietung von Invest-
ment Properties.

Die weiterbelasteten Grundsteuern und Gebaudeversicherungen, aus denen der Mieter keinen separaten
Nutzen zieht, werden als Erlose aus Weiterbelastungen ausgewiesen.

Die korrespondierenden Kosten fiir den Bezug solcher Leistungen werden unter den Aufwendungen fr
Investment Properties ausgewiesen.

Die VIB kommt bezlglich der im Zusammenhang mit der Vermietung von Investment Properties an die
Mieter berechneten Betriebskosten die Stellung eines Prinzipals statt eines Agenten zu. Insofern sind diese

den Mietern berechneten Nebenkosten als Umsatzerldse darzustellen.

Unter den Ubrigen Erlésen sind Uberwiegend Weiterbelastungen an Kunden, Dienstleistungserlése und
Mietausfallerstattungen enthalten.

2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

IN TEUR 2019 2018
Ubrige betriebliche Ertrage 1.645 1.443
1.645 1.443

Die Ubrigen betrieblichen Ertrage im Geschaftsjahr resultieren im Wesentlichen aus Versicherungs-
entschadigungen und Schadensersatzleistungen. Die korrespondierenden Kosten, die mit den Versiche-
rungserstattungen fur Gebdudeschaden in Beziehung stehen, sind unter den Aufwendungen fur
Investment Properties ausgewiesen.
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3. WERTANDERUNGEN VON INVESTMENT PROPERTIES

IN TEUR 2019 2018
Zuschreibungen aus Marktwertveranderungen IAS 40 29.509 27.686
Abschreibungen aus Marktwertveranderungen IAS 40 -7.190 -8.232

22.319 19.454

Renditeliegenschaften werden nach IAS 40 erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Da
fir die noch in Entwicklung befindlichen Objekte in den Gberwiegenden Fallen ein Zeitwert noch nicht
zuverldssig zu ermitteln war, wurden diese mehrheitlich zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet
Anschaffungskosten bewertet und angesetzt.

Die Zuschreibungen in Hohe von TEUR 29.509 setzen sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 2019 2018

Werterhdhungen bei Eigenentwicklungen und Zuk&ufen nach

Abschluss der Entwicklung/Beginn der Objektnutzung 8.200 8.524

Werterhohungen bei Bestandsobjekten 15.321 19.162

Werterhohungen bei Anlagen im Bau gem. PoC-Methode 5.988 0
29.509 27.686

4. AUFWENDUNGEN FUR INVESTMENT PROPERTIES

Die Aufwendungen im Zusammenhang mit den Investment Properties setzen sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 2019 2018
Grundsticksaufwendungen/Betriebskosten 11.919 11.683
Instandhaltungsaufwendungen 4138 3.285

16.057 14.968

Die Aufwendungen fir Investment Properties, welche im Berichtsjahr nicht zur Erzielung von Mieteinnahmen
beigetragen haben (u.a. in Bau, Leerstand, etc.), sind von untergeordneter Bedeutung. In den Instand-
haltungsaufwendungen sind Positionen fUr Instandsetzungen von Gebdudeschaden enthalten, die mit den
oben unter D. 2 Versicherungsentschadigungen ausgewiesenen Betrdgen in Zusammenhang stehen.

5. PERSONALAUFWAND

IN TEUR 2019 2018
Loéhne und Gehélter 3.115 2.975
Sozialabgaben 746 703

3.861 3.678

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl im VIB-Konzern betragt ohne Berticksichtigung der beiden Mitglieder
des Vorstandes 39 Personen (Vorjahr: 38).
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6. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich gegentiber dem Vorjahr von TEUR 1.780 leicht auf

TEUR 1.775 verringert. Diese Position setzt sich Uberwiegend aus den Kosten der allgemeinen Verwaltung,
Rechts- u. Beratungskosten, Aufwendungen fiir Investor Relations und Aufsichtsratsvergiitungen zusammen.

7. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE UND SACHANLAGEN

IN TEUR 2019 2018
PlanmaBige Abschreibungen immat. Vermogensgegenstande 5 9
PlanmaBige Abschreibungen Sachanlagevermégen 307 299

312 308

Der Anstieg bei den planmaBigen Abschreibungen auf Sachanlagevermégen von TEUR 299 im Vorjahr
auf TEUR 307 im laufenden Jahr resultiert aus der Neuanschaffung von Sachanlagen und Betriebs- u.
Geschéaftsausstattung.

8. ERGEBNIS AUS AT EQUITY BEWERTETEN BETEILIGUNGEN

Die Ertrage aus Beteiligungen entfallen auf die folgenden Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
und Gemeinschaftsunternehmen:

IN TEUR 2019 2018
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG 488 16
KHI Immobilien GmbH =38 -13
WVI GmbH =5 0

450 3

Der Ansatz der Ertrdge aus Beteiligungen erfolgt nach IAS 28.10 und beinhaltet sowohl den Anteil am
Gewinn und Verlust des Beteiligungsunternehmens als auch Anpassungen des Buchwertes der Anteile
aufgrund von Wertminderungen.

9. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage in Hohe von TEUR 18 (Vorjahr: TEUR 8) resultieren im
Wesentlichen aus der Verzinsung von laufenden Kontokorrentguthaben und Termingeldern sowie den
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens.

10. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 14.968 (Vorjahr: TEUR 15.597) resultieren
im Wesentlichen aus der Verzinsung der Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten sowie Zinszahlungen aus

Zinsswaps.

Der Zinsaufwand fur finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, belauft sich im Geschéaftsjahr auf TEUR 13.175 (Vorjahr: TEUR 13.514).
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11. AUFWAND AUS GARANTIEDIVIDENDE

Der Aufwand resultiert aus der im Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der BBI Immobilien AG geregelten
Garantiedividende an auBenstehende Aktiondre und belastet das Ergebnis mit TEUR 166 (Vorjahr:

TEUR 166). Der Ausgleich in Geld wurde auf 0,74 EUR (brutto) je Stlickaktie festgesetzt.

12. ERTRAGSTEUERN

Der Ertragsteueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 2019 2018
Effektiver Ertragsteueraufwand 5.491 5.038
Latenter Ertragsteueraufwand 7.385 6.267
Aufwand aus Ertragsteuern 12.876 11.305

Der effektive Steueraufwand setzt sich im Wesentlichen aus Korperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag

Zusammen.

Der Aufwand aus latenten Steuern resultiert im Wesentlichen aus den latenten Steuern auf Bewertungs-

unterschiede bei Investment Properties.

In der nachfolgenden Uberleitungsrechnung werden die Unterschiede zwischen dem erfassten Ertrag-
steueraufwand und dem erwarteten Ertragsteueraufwand ausgewiesen. Der erwartete Ertragsteuer-
aufwand ergibt sich aus dem Ergebnis vor Ertragsteuern multipliziert mit dem erwarteten Steuersatz.
Der erwartete Ertragsteuersatz beinhaltet die gesetzliche deutsche Korperschaftsteuer sowie den darauf
entfallenden Solidaritatszuschlag. Aufgrund der erweiterten Kiirzung im Bereich der Gewerbesteuer wird

diese in den Steuersatz nicht mit einbezogen. Der erwartete Steuersatz betragt somit 15,825 %. Eventuelle
Gewerbesteuereffekte werden im Rahmen der Uberleitung als Uberleitungssachverhalte erfasst.

IN TEUR 2019 2018
Ergebnis vor Ertragsteuern 78.287 71.200
Erwarteter Ertragsteuersatz: 15,825 %

Erwarteter Ertragsteueraufwand 12.389 11.267
Steuern Vorjahre (laufende und latente) 0 -2
Steuereffekte aus Tochtergesellschaften und at equity-Beteiligungen -71 0
Korperschaftsteuer auf Ausgleichszahlung 26 26
Steuersatzunterschiede (Gewerbesteuer) 26 "
Steuerfreie Inlandsdividendenertrage (insb. § 8b KStG) 33 38
Steuerneutrale Effekte aus Abwertungen von positiven

Erstkonsolidierungsvorgangen (IAS 12.22¢) 202 0
Steuereffekte aus 6b-Ricklagen 245 0
Steuerlich nicht abziehbare Aufwendungen 20 19
Sonstiges 6 -54
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 12.876 11.305
Effektiver Steuersatz 16,45 % 15,88 %
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13. ANTEIL NICHT BEHERRSCHENDER GESELLSCHAFTER AM ERGEBNIS

Im Konzernergebnis von TEUR 65.411 sind Gewinnanteile nicht beherrschender Gesellschafter
(BBI Immobilien AG, IPF 1 GmbH, IPF 2 GmbH, VST Immobilien GmbH, ISG Infrastrukturelle Gewerbe-
immobilien GmbH, Interpark Immobilien GmbH, VSI GmbH, IVM Verwaltung GmbH) in Héhe von
TEUR 2.252 (Vorjahr: TEUR 2.285) enthalten.

14. ERGEBNIS JE AKTIE

Die Berechnung des unverwasserten und verwasserten Ergebnisses je Aktie basiert auf den folgenden
Daten:

IN TEUR 2019 2018
Ergebnis

Konzernergebnis 65.411 59.895
abzuglich: auf nicht beherrschte Anteile entfallendes Ergebnis -2.252 -2.285
Basis fiir das unverwasserte Ergebnis je Aktie 63.159 57.610
abzuglich: Ergebnis aus nicht fortgefuhrten Aktivitaten 0 0
Basis fiir das unverwasserte Ergebnis je Aktie 63.159 57.610

fiir fortgefiihrte Aktivitéten

Auswirkung der verwdssernden potentiellen Namensaktien 0 0
Basis fiir das verwaésserte Ergebnis je Aktie 63.159 57.610
abzuglich: Ergebnis aus nicht fortgefuihrten Aktivitaten 0 0
Basis fiir das verwasserte Ergebnis je Aktie 63.159 57.610

fur fortgefiihrte Aktivitaten

Anzahl der Aktien (in Stick)

Gewichteter Durchschnitt der Anzahl von im Umlauf gewesenen Namensaktien

fir das unverwasserte Ergebnis je Aktie 27.579.779 27.579.779
Auswirkung der verwdssernden potentiellen Namensaktien 0 0
Gewichteter Durchschnitt der Anzahl von im Umlauf gewesenen Namensaktien

fir das verwasserte Ergebnis je Aktie 27.579.779 27.579.779
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 2,29 2,09
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (fortgefiihrte Aktivitaten) (in €) 2,29 2,09
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in €) 2,29 2,09
Verwassertes Ergebnis je Aktie (fortgefiihrte Aktivitaten) (in €) 2,29 2,09
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AUSSCHUTTUNG

Im Berichtsjahr 2019 wurde gemaB Beschluss der Hauptversammlung vom 4. Juli 2019 aus dem Bilanz-
gewinn 2018 der VIB Vermdgen AG ein Betrag von 7.926.856,35 EUR (Vorjahr: 16.547.867,40 EUR)
ausgeschuttet. Dies entspricht einer Dividende von 0,65 EUR EUR je Aktie (Vorjahr: 0,60 EUR je Aktie).

Vorstand und Aufsichtsrat der VIB Vermdgen AG werden den Aktiondren auf der Hauptversammlung
2020 der Gesellschaft betreffend das Geschaftsjahr 2019 vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der
VIB Vermdgen AG einen Betrag in Hohe von 0,70 EUR je Aktie (insgesamt 19.305.845,30 EUR) aus-

zuschltten.

15. BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTS

Nachfolgende Tabelle zeigt die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Vermdgenswerte und

Schulden des Konzerns nach Hierarchiestufen.

QUANTITATIVE ANGABEN ZUR BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTS DER VERMOGENSWERTE

NACH HIERARCHIESTUFEN ZUM 31. DEZEMBER 2019

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts unter Anwendung

wesent-
notierter Preise wesentlicher licher nicht
auf aktiven beobachtbarer beobachtbarer
Bewertungs- Markten Inputparameter Inputparameter
IN TEUR stichtag Summe (Stufe 1) (Stufe 2) (Stufe 3)
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Vermégenswerte:
Investment Properties (Punkt 17)
Logistik/Light-Industry 31.12.19 781.490 — — 781.490
Handel 31.12.19 322.130 — — 322130
Buro 31.12.19 39.510 — — 39.510
Geschaftshauser/Sonstiges 31.12.19 37.640 — — 37.640
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Schulden:
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
(Angabe 27)
Zinsswaps 31.12.19 1.161 — 1.161 —
Schulden, fiir die im Anhang
ein beizulegender Zeitwert
ausgewiesen wird:
Verzinsliche Darlehen (Punkt 37)
Festverzinsliche Darlehen 31.12.19 722.614 — 722.614 —
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QUANTITATIVE ANGABEN ZUR BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTS DER VERMOGENSWERTE

NACH HIERARCHIESTUFEN ZUM 31. DEZEMBER 2018

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts unter Anwendung

IN TEUR

Bewertungs-
stichtag

Summe

notierter wesentlicher
Preise auf wesentlicher nicht
aktiven beobachtbarer beobachtbarer
Markten Inputparameter Inputparameter
(Stufe 1) (Stufe 2) (Stufe 3)

Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Vermogenswerte:

Investment Properties (Punkt 17)

Logistik/Light-Industry

31.12.18

709.050

— — 709.050

Handel

31.12.18

323.790

— — 323.790

Blro

31.12.18

39.040

— — 39.040

Geschéftshauser/Sonstiges

31.12.18

37.570

— — 37.570

Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Schulden:

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
(Angabe 27)

Zinsswaps

31.12.18

2.908

— 2.908 —

Schulden, fiir die im Anhang
ein beizulegender Zeitwert
ausgewiesen wird:

Verzinsliche Darlehen (Punkt 37)

Festverzinsliche Darlehen

31.12.18

630.289

— 630.289 —

In der Berichtsperiode gab es keine Umgruppierungen zwischen den Stufen der Bewertungshierarchien.
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16. SACHANLAGEN

Geleistete

Grundstticke und Sonstige  Anzahlungen und
IN TEUR Gebéude Sachanlagen Anlagen im Bau Gesamt
Anschaffungskosten Stand 01.01.2019 7.579 1.908 0 9.487
Zugange 3 100 2.197 2.300
Abgange 0 -19 0 -19
Umbuchungen in Investment Properties 0 0 0 0
Stand 31.12.2019 7.582 1.989 2.197 11.768
Abschreibungen Stand 01.01.2019 359 1.091 0 1.450
Zugange 205 102 0 307
Abgange 0 -19 0 -19
Stand am 31.12.2019 564 1.174 0 1.738
Buchwert 31.12.2019 7.018 815 2.197 10.030
Buchwert 01.01.2019 7.220 817 0 8.037

Geleistete

Grundstticke und Sonstige  Anzahlungen und
IN TEUR Gebaude Sachanlagen Anlagen im Bau Gesamt
Anschaffungskosten Stand 01.01.2018 7.559 1.888 0 9.447
Zugange 20 32 0 52
Abgange 0 -12 0 -12
Umbuchung in Investment Properties 0 0 0 0
Stand 31.12.2018 7.579 1.908 0 9.487
Abschreibungen Stand 01.01.2018 154 1.009 0 1.163
Zugange 205 94 0 299
Abgange 0 -12 0 -12
Stand am 31.12.2018 359 1.091 0 1.450
Buchwert 31.12.2018 7.220 817 0 8.037
Buchwert 01.01.2018 7.405 879 0 8.284
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17. INVESTMENT PROPERTIES

IN TEUR 2019 2018
Investment Properties, bewertet zum Fair Value 1.180.770 1.109.450
Anlagen im Bau, bewertet zu fortgefuhrten Anschaffungskosten 115.582 73.098

1.296.352 1.182.548

INVESTMENT PROPERTIES, BEWERTET ZUM FAIR VALUE

IN TEUR 2019 2018
Buchwert 01.01. 1.109.450 1.043.750
Zugange 19.338 3.158
Abgange -11.575 0
Umgliederungen aus Anlagen im Bau 45.856 43.088
Unrealisierte Marktwertsteigerungen 23.520 27.686
Unrealisierte Marktwertverminderungen -5.819 -8.232
Buchwert 31.12. 1.180.770 1.109.450

Bei den Investment Properties (IAS 40) handelt es sich um die zu Vermietungs- und Wertsteigerungszwe-
cken gehaltenen Immobilien aus dem Kerngeschaft des Konzerns. Der Konzern bilanziert die Objekte
entsprechend dem Fair-Value-Modell. Es wurde dabei ein externer Bewerter, die Landestreuhand
Weihenstephan GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Freising, bei der Wertermittlung herangezogen.

Bei den Objekten handelt es sich Uberwiegend um Gewerbeimmobilien, die groBtenteils langfristig an
namhafte gewerbliche Mieter vermietet sind. Die Objekte lassen sich in die Kategorien Logistik/Light-
Industry, Handel, Biro und Geschaftshauser/Sonstiges untergliedern.

Beim Konzern bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich der VerduBerbarkeit von Investment Properties
und keine vertraglichen Verpflichtungen, Investment Properties zu kaufen, zu erstellen oder zu entwickeln.
Es bestehen ferner keine wesentlichen vertraglichen Verpflichtungen zu Reparaturen, Instandhaltung und
Verbesserungen.

Angaben zur Fair-Value-Hierarchie fur als zum Fair Value bewertete Investment Properties sind in Punkt 15
enthalten.
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Die Entwicklung der Fair Values je Kategorie stellt sich wie folgt dar:

Geschafts-
Logistik/ hauser/
IN TEUR Light-Industry Handel Buro Sonstiges Summe
Buchwert 01.01.2019 709.050 323.790 39.040 37.570 1.109.450
Anderungen Konsolidierungskreis 0 0 0 0 0
Zugange 19.200 134 4 0 19.338
Abgange -2.000 -9.575 0 0 -11.575
Umgliederungen aus/in Anlagen im Bau 40.446 5.410 0 0 45.856
Im Periodenergebnis erfasste
unrealisierte Marktwertdnderungen 14.794 2.371 466 70 17.701
Buchwert 31.12.2019 781.490 322.130 39.510 37.640 1.180.770
Geschafts-
Logistik/ hauser/
IN TEUR Light-Industry Handel Buro Sonstiges Summe
Buchwert 01.01.2018 645.900 322.910 38.460 36.480 1.043.750
Anderungen Konsolidierungskreis 0 0 0 0 0
Zugange 3.070 " 74 3 3.158
Abgénge 0 0 0 0 0
Umgliederungen aus Anlagen im Bau 41.338 1.725 25 0 43.088
Im Periodenergebnis erfasste
unrealisierte Marktwertdnderungen 18.742 -856 481 1.087 19.454
Buchwert 31.12.2018 709.050 323.790 39.040 37.570 1.109.450

Die im Periodenergebnis erfassten unrealisierten Gewinne und Verluste werden unter der Position ,Wert-
anderung von Investment Properties” ausgewiesen.
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Die angewandten Bewertungsverfahren und wesentlichen Inputparameter der zum Fair Value bewerteten

Investment Properties stellen sich wie folgt dar:

Wesentliche
Bewertungs- nicht beobachtbare Bandbreite/Wert ! Bandbreite/Wert !
Kategorie verfahren Inputparameter 2019 2018
Geschatzte Miete 3,33 EUR-14,70 EUR 3,30 EUR-14,70 EUR
pro m2 und Monat (gewichteter (gewichteter
Durchschnitt: 5,27 EUR)  Durchschnitt: 5,16 EUR)
Logistik-/ Discounted Geschatzte Bewirt- 0,24 EUR-1,33 EUR 0,24 EUR-1,33 EUR
Light-Industry- Cashflow- schaftungskosten (gewichteter (gewichteter
Immobilien Methode pro m2 und Monat Durchschnitt: 0,39 EUR)  Durchschnitt: 0,38 EUR)
Diskontierungssatz 5,80 % — 9,00 % 5,85%-9,75%
(gewichteter
Durchschnitt: 6,76 %)
Geschétzte Miete 4,50 EUR-12,63 EUR 4,50 EUR-12,63 EUR
pro m2 und Monat (gewichteter (gewichteter
Durchschnitt: 8,05 EUR)  Durchschnitt: 8,00 EUR)
Discounted Geschatzte Bewirt- 0,06 EUR-1,53 EUR 0,06 EUR-1,53 EUR
Handels- ) .
Immobilien Cashflow- schaftungskosten (gewichteter (gewichteter
Methode pro m2 und Monat Durchschnitt: 0,71 EUR)  Durchschnitt: 0,71 EUR)
Diskontierungssatz 5,65%-7,40% 5,75%-7,15%
(gewichteter
Durchschnitt: 6,25 %)
Geschatzte Miete 5,64 EUR-12,55 EUR 5,67 EUR-12,49 EUR
pro m2? und Monat (gewichteter (gewichteter
Durchschnitt: 8,09 EUR)  Durchschnitt: 8,29 EUR)
Biro Discounted Geschéatzte Bewirt- 0,64 EUR-1,43 EUR 0,64 EUR-1,42 EUR
- Cashflow- schaftungskosten (gewichteter (gewichteter
Immobilien ) )
Methode pro m2 und Monat Durchschnitt: 0,92 EUR)  Durchschnitt: 0,94 EUR)
Diskontierungssatz 5,75%—8,05 % 5,80%-8,10%
(gewichteter
Durchschnitt: 6,64 %)
Geschatzte Miete 2,05 EUR-28,44 EUR 2,05 EUR - 28,44 EUR
pro m2 und Monat (gewichteter (gewichteter
Durchschnitt: 9,08 EUR)  Durchschnitt: 9,03 EUR)
Geschafts- Discounted Geschéatzte Bewirt- 0,19 EUR-2,66 EUR 0,19 EUR-2,66 EUR
héuser/ Cashflow- schaftungskosten (gewichteter (gewichteter
Sonstiges Methode pro m2 und Monat Durchschnitt: 0,88 EUR)  Durchschnitt: 0,87 EUR)

Diskontierungssatz

3,85%-7,95%
(gewichteter
Durchschnitt: 5,68 %)

3,90 %-8,00 %

1 Die in der Tabelle dargestellten Durchschnittswerte ergeben sich aus dem rechnerischen Durchschnitt der jeweiligen Werte einer Kategorie.

Die Immobilien werden grundsatzlich nach dem Discounted Cashflow-Verfahren (DCF-Verfahren) bewertet.
Das Modell ist als Zwei-Phasen-Modell aufgebaut: In der ersten Phase (Detailplanungszeitraum tber 10 Jahre)
erfolgt eine Ermittlung der periodischen Zahlungstiberschiisse sowie eine Diskontierung dieser Uberschiisse
auf den Bewertungszeitpunkt. Flr die dem Detailplanungszeitraum folgende zweite Phase wird ein Rest-
wert (Verkaufserlos) ermittelt, indem ein nachhaltig zu erzielender Zahlungstberschuss in die Unendlichkeit
kapitalisiert wird. Dieser Restwert wird ebenfalls auf den Bewertungszeitpunkt diskontiert. Die Summe
der diskontierten Zahlungstberschisse der Detailplanungsphase sowie des diskontierten Verkaufserloses
ergibt den Bruttobarwert der Immobilie. Dieser wird durch Abzug der Erwerbsnebenkosten (Transaktions-
kosten) — Grunderwerbsteuer, Notar- und Grundbuchkosten — potentieller Kaufer in den Nettobarwert
(NettoverauBerungspreis) Uberfuhrt.
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Die Ermittlung der Einnahmendberschisse umfasst grundsatzlich samtliche Einzahlungen und Auszahlungen
der Immobilie. Die Einzahlungen enthalten die vertraglich vereinbarten Bruttomieten unter Berticksichtigung
eventueller Mietanpassungsklauseln. Fur kurzfristig leer stehende Flachen sowie fur Zeitrdume, die sich
an auslaufende Mietvertrage anschlieBen, wurde eine marktibliche Miete unter Berticksichtigung von im
Zeitablauf zu erwartenden Mietsteigerungen angesetzt. Die Auszahlungen umfassen die Bewirtschaftungs-
kosten der Immobilie, im Wesentlichen Verwaltungskosten, nicht auf den Mieter umlegbare Betriebskosten,
Instandhaltungsaufwendungen, Erbbauzinsen und Delkrederekosten. Die Bewirtschaftungskosten werden
im Detailplanungszeitraum auf Basis von Kostensatzen ermittelt, welche die erwarteten Kosten abbilden.
Die Kostensatze beruhen auf den in der Vergangenheit tatsachlich angefallenen Kosten.

Erkennbare strukturelle Leerstdnde sowie eventuelle Instandhaltungsstaus werden durch entsprechende
Abschlage vom Bruttobarwert berlcksichtigt.

Fur die Diskontierung der fur den Detailplanungszeitraum prognostizierten Cashflows sowie des Restwerts
(Verkaufserlos) werden vom Immobilienmarkt abgeleitete Renditen herangezogen. Ausgangspunkt ist
die so genannte ,Bruttoanfangsrendite”. Hierunter ist das Verhaltnis von Vertragsmiete zum Kaufpreis
der Immobilie ohne Erwerbsnebenkosten zu verstehen. Aus der Bruttoanfangsrendite wird die Nettoan-
fangsrendite als immobilienspezifischer Zinssatz abgeleitet. Die Nettoanfangsrendite zeigt das Verhaltnis
der Einzahlungstberschisse zur Gesamtinvestitionssumme, bestehend aus Kaufpreis zuzuglich Erwerbs-
nebenkosten. Den spezifischen Gegebenheiten der einzelnen Bewertungsobjekte (Lage, Alter, Zustand,
Vermietbarkeit) wird durch Beriicksichtigung objektspezifischer Zu- oder Abschlage auf die Nettoan-
fangsrendite Rechnung getragen. Der Kapitalisierungszinssatz zur Ermittlung des Restwerts (Verkaufser-
|6s) weicht Ublicherweise aufgrund zu berlcksichtigender Wachstumsabschlage und Alterungszuschlage
vom Zinssatz fur die Diskontierung der Einzahlungstiberschisse des Detailplanungszeitraums sowie des
Restwerts auf den Bewertungszeitpunkt ab.

Deutliche Erhohungen (Kirzungen) der geschatzten Miete wiirden isoliert betrachtet zu einem deutlich
hoheren (niedrigeren) Fair Value der betroffenen Immobilien fihren. Dagegen wirden deutlich steigende
(sinkende) Bewirtschaftungskosten an sich zu einem deutlich niedrigeren (hoheren) Fair Value-Wert fiihren.
Deutliche Erhthungen (Minderungen) des Diskontierungssatzes (und des Kapitalisierungszinses) wiirden
isoliert betrachtet zu einem deutlich niedrigeren (héheren) beizulegenden Zeitwert fihren. Im Allgemeinen
bewirkt eine Anderung der Annahmen (ber die erwartete Marktmiete eine gleichgerichtete Anderung
des Diskontierungssatzes (und des Kapitalisierungszinses).

ANLAGEN IM BAU

IN TEUR 2019 2018
Buchwert 01.01. 73.098 52.974
Zugénge 83.648 63.209
Abgénge -1 0
Wechselkurseffekte 75 3
Umgliederungen in Investment Properties bewertet zu Fair Value —45.856 -43.088
Unrealisierte Marktwertanderungen bei Vorratsgrundstiicken 4.618 0
Buchwert 31.12. 115.582 73.098

Bei den Anlagen im Bau handelt es sich Uberwiegend um bebaute Grundstiicke mit im Bau befind-
lichen Gebauden und unbebaute Vorratsgrundstlcke, die zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet
werden.
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Die Investment Properties sind durch Grundschulden und Hypotheken im Zusammenhang mit den zur
Finanzierung aufgenommenen lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten belastet.

Der Buchwert der Anlagen im Bau dient als bester Naherungswert fir deren beizulegenden Zeitwert.

FUr den VIB-Konzern konnte — u. a. aufgrund der frihen Entwicklungsphasen der Objekte — fur den tber-
wiegenden Teil der Objekte der beizulegende Zeitwert der sich noch in Erstellung befindlichen Investment
Properties nicht verladsslich bestimmt werden. Zum 31. Dezember 2019 wurden diese daher mit den
fortgefiihrten Anschaffungskosten analog IAS 16 bewertet. Fir einen Teil der Objekte wurde aufgrund
des fortgeschrittenen Entwicklungsstandes und konkret planbarer zukinftiger Einnahmen aufgrund von
Vorvermietung die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert angesetzt.

Weisen interne oder externe Informationsquellen darauf hin, dass der erzielbare Betrag eines einzel-
nen Vermodgensgegenstandes (Grundstiick) niedriger ist als sein Buchwert, so wird dieser Vermdgens-
gegenstand entsprechend abgewertet.

18. ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Die Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen werden entsprechend der
Equity-Methode geméB IAS 28 in den Konzernabschluss einbezogen und mit dem korrespondierenden
neubewerteten Eigenkapital angesetzt.

Samtliche Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen werden einzeln
als unwesentlich betrachtet.

IN TEUR 2019 2018

Buchwert Konzernanteile an assoziierten Unternehmen 11.941 6.238

Zusammengefasste Informationen fur assoziierte Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, die
einzeln unwesentlich sind:

IN TEUR 2019 2018
Anteil des Konzerns am Gewinn oder Verlust

aus fortgefuhrten Geschéftsbereichen 450 3
Anteil des Konzerns am Gesamtergebnis 450 3
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19. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

IN TEUR 2019 2018
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.033 1.615
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.522 4.368

3.555 5.983

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen stammen im Wesentlichen aus der laufenden Vermie-
tung und betreffen Anspriiche aus offenen Miezahlungen und Nebenkostenabrechnungen gegentber

den Mietern.

Erforderliche Einzelwertberichtigungen wurden in Hohe von TEUR 66 (Vorjahr: TEUR 63) vorgenommen.

Die sonstigen Vermdgenswerte betreffen Giberwiegend Instandhaltungsricklagen, Versicherungserstat-

tungen und kurzfristige Ausleihungen.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermogenswerte haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die folgende Tabelle gibt die Veranderungen in den Wertberichtigungen wieder:

IN TEUR 2019 2018
Stand zum Beginn des Jahres 63 52
Zuftuhrungen 18 57
Verbrauch fur Ausbuchungen 0 0
Auflésungen -15 -46

66 63

Bezuglich der Bestimmung der Werthaltigkeit von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen verweisen
wir auf die Ausfihrungen im Abschnitt C (Finanzinstrumente). Es besteht keine nennenswerte Konzen-
tration des Kreditrisikos, da der Kundenbestand breit gestreut ist und keine Korrelationen bestehen.
Entsprechend ist der Vorstand der Uberzeugung, dass keine tber die bereits erfassten Wertminderungen

hinausgehende Risikovorsorge notwendig ist.

Der Zeitwert der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entspricht dem Buchwert. Zufihrungen zu
Wertberichtigungen des Geschaftsjahres werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen, Auflésungen unter den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen.
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20. BANKGUTHABEN UND KASSENBESTANDE

In dieser Position werden Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten mit einer Fristigkeit von unter
drei Monaten sowie Finanztitel mit einer urspriinglichen Laufzeit von weniger als drei Monaten ausgewiesen.

21. EIGENKAPITAL

GEZEICHNETES KAPITAL

Das Gezeichnete Kapital der VIB Vermogen AG betragt 27.579.779,00 EUR (Vorjahr: 27.579.779,00 EUR)
und ist in 27.579.779 (Vorjahr: 27.579.779) Namensaktien eingeteilt. Die Umstellung von Inhaber- auf
Namensaktien erfolgte im abgelaufenen Geschaftsjahr 2019. Es wurden keine neuen Aktien aus dem
genehmigten Kapital und ebenfalls keine neuen Aktien aus dem bedingten Kapital ausgegeben.

KAPITALRUCKLAGE
Die Kapitalrticklage resultiert unverandert aus der Kapitalriicklage der VIB Vermdgen AG (bereinigt um
Kapitalbeschaffungskosten nach Steuern).

GEWINNRUCKLAGE
Der Vorstand der VIB Vermogen AG hat im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses (HGB-Einzel-
abschluss) zum 31. Dezember 2019 TEUR 9.071 (Vorjahr: TEUR 9.695) in die Gewinnricklagen eingestellt.

KUMULIERTE ERGEBNISSE

Das kumulierte Ergebnis des Konzerns resultiert aus dem Ergebnis des Vorjahres abzUuglich der Aus-
schittung (TEUR 17.927) fur das Jahr 2018, abzuglich der Einstellungen in die Gewinnrtcklagen bei dem
Mutterunternehmen (TEUR 9.071) sowie zuztglich dem laufenden auf die Konzernaktionare entfallenden
Konzernergebnis des Geschéaftsjahres 2019 (TEUR 63.159) und dem entsprechenden tbrigen Ergebnis

(ohne Cash Flow Hedge Riicklage und Fremdwahrungsumrechnung) aus der Gesamtergebnisrechnung
(TEUR -303).

CASH FLOW HEDGES
In der Cash Flow Hedge-Riicklage ist der Marktwert (unter Berticksichtigung latenter Steuern) der
Cash Flow Hedge-Derivate erfasst, soweit diese zur Absicherung von (Zins-) Zahlungsstrémen konkreter

Grundgeschafte dienen.

FREMDWAHRUNGSUMRECHNUNG
Die Rucklage enthalt die Umrechnungsdifferenzen aus der Fremdwahrungsumrechnung der auslandischen
Tochtergesellschaft in die funktionale Wahrung des Konzerns.

ANTEILE NICHT BEHERRSCHENDER GESELLSCHAFTER

Der Anteil fur nicht beherrschende Gesellschafter entféllt auf die Beteiligungen an der BBl Immobilien AG,
der IPF 1 GmbH, der IPF 2 GmbH, der VST Immobilien GmbH, der ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien
GmbH, der Interpark Immobilien GmbH, der VSI GmbH und der IVM Verwaltung GmbH.
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Der Posten hat sich wie folgt entwickelt:

IN TEUR 2019 2018
Stand zu Beginn des Jahres 22.800 21.321
Ausschittung an Gesellschafter -896 -850
Anteil am Jahresergebnis 2.252 2.285
Anteil nicht beherrschender Gesellschafter am sonstigen Ergebnis 35 44

Einbuchung Anteil nicht beherrschender Gesellschafter

VST GmbH 1.115 0

Stand am Ende des Jahres 25.306 22.800

Hinsichtlich wesentlicher nicht beherrschender Anteile wird auf Abschnitt ,Angaben zu Tochterunter-
nehmen” in Kapitel C verwiesen.

GENEHMIGTES KAPITAL

GENEHMIGTES KAPITAL 2015:

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juli 2015 wurde ein weiteres Genehmigtes Kapital (Geneh-
migtes Kapital 2015) in Héhe von 2.478.390,00 EUR geschaffen. Hiervon wurde bislang noch kein Betrag
verbraucht. Die Erméchtigung des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien gegen Sach- und Bareinlage mit
Zustimmung des Aufsichtsrats und der Moglichkeit zum sog. vereinfachten Bezugsrechtsausschluss lauft
bis zum 30. Juni 2020.

Das insgesamt zur Verfligung stehende Genehmigte Kapital betragt somit 2.478.390,00 EUR.

BEDINGTES KAPITAL

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 3. Juli 2013 wurde ein bedingtes Kapital (2013) in Hohe von
2.136.430 EUR geschaffen. Durch die vollstandige Wandlung der restlichen Teilschuldverschreibungen
aus der Pflichtwandelanleihe 2013/15 im Geschéftsjahr 2015, war dieses bedingte Kapital bis zum
31. Dezember 2015 nahezu aufgebraucht. Mit Beschluss der Hauptversammlung 2019 vom 4. Juli 2019
wurde der verbleibende Betrag in Hohe von 451 EUR aufgehoben.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 2. Juli 2014 wurde ein weiteres bedingtes Kapital (2014)
in Hohe von 2.215.133 EUR geschaffen. Durch die vollstandige Wandlung der restlichen Teilschuld-
verschreibungen aus der Pflichtwandelanleihe 2014/16 im Geschéftsjahr 2016, war dieses bedingte Kapital
bis zum 31. Dezember 2016 nahezu aufgebraucht. Mit Beschluss der Hauptversammlung 2019 vom
4. Juli 2019 wurde der verbleibende Betrag in Hohe von 166 EUR aufgehoben.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 1. Juli 2015 wurde ein weiteres bedingtes Kapital (2015) in

Hohe von 2.478.390 EUR geschaffen. Von diesem bedingten Kapital ist zum 31. Dezember 2019 noch
kein Betrag verwendet. Das bedingte Kapital 2015 ist in voller Hoéhe vorhanden.
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LATENTE STEUERN AUF DIREKT IM EIGENKAPITAL ERFASSTE AUFWENDUNGEN UND ERTRAGE
Einzelheiten zu den latenten Steuern auf die direkt im Eigenkapital erfassten Aufwendungen und Ertrage

kénnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

IN TEUR 2019 2018

vor nach vor nach
Steuern Steuern Steuern Steuern Steuern Steuern

Fremdwahrungseffekte aus der Umrechnung
von selbstandigen Tochtergesellschaften 86 0 86 -6 0 -6

Marktbewertung Cash Flow Hedges 1.747 -250 1.497 1.923 -280 1.643

Versicherungsmathematische
Gewinne/Verluste Pensionsplane -365 58 -307 122 -19 103

Direkt im Eigenkapital erfasste Aufwendungen
und Ertrage 1.468 -192 1.276 2.039 -299 1.740

22. LANGFRISTIGE FINANZSCHULDEN

IN TEUR 2019 2018
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 178.966 145.275
Restlaufzeit groBer 5 Jahre 501.949 462.574

680.915 607.849

Die Finanzschulden mit einer Laufzeit von Uber 12 Monaten betreffen Darlehen folgender Konzern-
unternehmen:

IN TEUR 2019 2018

Langfristige Finanzschulden

VIB Vermdgen AG 453.585 415.901
BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG 94.460 98.472
KIP Verwaltung GmbH 37.491 0
Interpark Immobilien GmbH 20.637 21.586
VSI GmbH 13.628 14.598
UFH Verwaltung GmbH 13.679 14.148
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH 12.707 13.911
IPF 2 GmbH 11.219 11.930
IPF 1 GmbH 10.518 11.185
Merkur GmbH 4.375 4.722
IVM Verwaltung GmbH 1.341 1.396
VST Immobilien GmbH 7.275 0

680.915 607.849

Die langfristigen Finanzschulden sind durch Grundschulden auf die Investment Properties sowie die
Abtretung von Mietansprichen besichert.
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23. VERBINDLICHKEITEN AUS DERIVATIVEN FINANZINSTRUMENTEN

Der Konzern nutzt Zinsswaps zur Risikosteuerung und Optimierung der Zinsbelastung im Zusammenhang
mit den aufgenommenen Bankdarlehen.

Der Eintritt der Cash Flows und ihre Auswirkungen auf die Gewinne und Verluste wird in der Berichts-
periode 2020 erwartet.

IN TEUR 2019 2018

Derivative Finanzinstrumente

Zinsswaps (Payer Swaps) 1.161 2.908
1.161 2.908

24. LATENTE STEUERN

Latente Steuern resultieren aus den unterschiedlichen Wertansatzen zwischen den IFRS- und Steuerwerten
der Konzernunternehmen sowie aus KonsolidierungsmaBnahmen.

Die latenten Steuerschulden bzw. die latenten Steueranspriiche verteilen sich auf folgende Positionen:

IN TEUR 2019 2018

Latente Steueranspriiche

Derivative Vermdgenswerte 166 416
Pensionsriickstellungen/Sonstiges 205 146
Sonstige 3 49
Summe latente Steueranspriiche 374 611

Latente Steuerschulden

Investment Properties 60.198 52.859
Summe latente Steuerschulden 60.198 52.859
Saldierung aktiver und passiver latenter Steuern -374 -611

Bilanzanséatze nach Saldierung

Latente Steueranspriiche 0 0

Latente Steuerschulden 59.824 52.248

Latente Steueranspriche und latente Steuerverbindlichkeiten wurden insoweit saldiert als sie gegentber
derselben Steuerbehoérde bestehen.

Der Bestand an Verlustvortragen zum 31. Dezember 2019 stellt sich wie folgt dar:

» Gewerbesteuer TEUR 16.731 (Vorjahr: TEUR 15.588)
» Korperschaftsteuer TEUR 935 (Vorjahr: TEUR 487)

Aufgrund der Inanspruchnahme der erweiterten gewerbesteuerlichen Kirzung sind keine latenten Steuern
auf Gewerbeverluste aktiviert.
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Auf Outside Basis Differences in Hohe von TEUR 114.058 (Vorjahr: TEUR 91.895) sind keine passiven
latenten Steuern angesetzt worden, da das Mutterunternehmen eine Umkehr steuern kann und mit der
Umkehr derzeit nicht zu rechnen ist.

Auf Ebene des Mutterunternehmens waren Ausschittungen aus oder Verkdufe von ihren Tochtergesell-
schaften lediglich in Hohe von 5 % des Steuersatzes zu versteuern, sodass sich eine passive latente Steuer
in Hohe von TEUR 902 (Vorjahr: TEUR 727) ergeben wiirde.

25. PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen fir Pensionen enthalten die Zusagen fur eine leistungsorientierte betriebliche Alters-
versorgung an anspruchsberechtigte Personen und deren Hinterbliebene. Die Pensionsverpflichtungen
basieren auf einzelvertraglichen Versorgungszusagen. Die beglnstigten Personen haben in der Regel
Anspruch auf eine von der Betriebszugehorigkeit abhdngige feste Alters- und Invalidenrente bei Erreichen
des Ruhestandsalters von 63 Jahren. Sonstige Leistungen sind nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses
nicht vorgesehen. Die Renten sind wertgesichert. Planverm&gen im Sinne des IAS 19 existiert nicht.

Die in der Bilanz ausgewiesene Summe aus der Verpflichtung des Konzerns durch Altersversorgungspléne
in Hohe von TEUR 2.928 entspricht dem Anwartschaftsbarwert.

Der nach der projected unit credit method zu ermittelnde versicherungsmathematische Sollwert der
Pensionsverpflichtung ist der present value of the defined benefit obligation (DBO), der dem Barwert der
zum Bewertungsstichtag erdienten und somit vergangenen Berichtsperioden zuzurechnenden Anwart-
schaften entspricht.

Der Anwartschaftsbarwert der leistungsorientierten Verpflichtung hat sich folgendermaBen entwickelt:

IN TEUR 2019 2018
Stand 01.01. 2.363 2.288
Neu erworbene Versorgungsanspriche 262 260
Zinsaufwand 47 43
Gezahlte Renten -108 -105

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste

aufgrund von Anderungen demografischer Annahmen 66 25
aufgrund von Anderungen finanzieller Annahmen 298 -31
aufgrund erfahrungsbedingter Anpassungen 0 -117
Stand 31.12. 2.928 2.363

Kalkulierte versicherungsmathematische Pramissen:

IN % 2019 2018
Diskontierungszins 1,01-1,49 1,73-2,19
Rententrend 1,75-2,00 1,75-2,00
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Als Sterbetafeln wurden die Uberarbeiteten Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck zugrunde gelegt.
Der Gehaltstrend wurde — wie auch die Fluktuationswahrscheinlichkeit — mit 0,0 % angesetzt.

Eine quantitative Sensitivitatsanalyse der wichtigsten Annahmen zum 31. Dezember 2019 fuhrt zu
folgenden Ergebnissen:

» Eine Erhdhung des Abzinsungssatzes um 1 %-Punkt fihrt zu einem Rickgang der DBO
um TEUR -410 sowie zu einer Erhéhung des Zinsaufwands um TEUR 11.
Eine Verminderung des Abzinsungssatzes um 1 %-Punkt fihrt zu einer Erhohung der DBO
um TEUR 525 sowie zu einer Minderung des Zinsaufwands um TEUR —34.

» Eine Erhéhung der Rentensteigerung um 1 %-Punkt fiihrt zu einer Erhohung der DBO
um TEUR 391 sowie zu einer Minderung des Zinsaufwands um TEUR 3.
Eine Verminderung der Rentensteigerung um 1 %-Punkt fihrt zu einer Verringerung der DBO
um TEUR -325 sowie zu einer Minderung des Zinsaufwands um TEUR 13.

Die vorstehende Sensitivitatsanalyse wurde mittels eines Verfahrens durchgefihrt, das die Auswirkung
realistischer Anderungen der wichtigsten Annahmen zum Ende des Berichtszeitraums auf die leistungs-
orientierte Verpflichtung extrapoliert.

Folgende Betrage werden voraussichtlich in den nachsten Jahren im Rahmen der leistungsorientierten
Verpflichtung ausgezahlt:

IN TEUR 2019 2018
Innerhalb der nachsten 12 Monate m 106
Zwischen 2 und 5 Jahren 430 414
Zwischen 5 und 10 Jahren 592 521
Uber 10 Jahre 1.795 1.322
Erwartete Auszahlungen 2.928 2.363

Die durchschnittliche Laufzeit der leistungsorientierten Verpflichtung betragt zum Ende des Berichtszeit-
raums 8 Jahre (Vorjahr: 7).
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26. KURZFRISTIGE FINANZSCHULDEN
Die kurzfristigen Finanzschulden betreffen tberwiegend kurzfristige Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten.
Der Ausweis umfasst kurzfristig kindbare Kontokorrentlinien, kurzfristige Darlehen sowie innerhalb eines

Jahres nach dem Bilanzstichtag féllige Tilgungen langfristiger Darlehen.

Die kurzfristigen Finanzschulden entfallen auf folgende Gesellschaften:

IN TEUR 2019 2018
VIB Vermdgen AG 17.495 14.000
KIP Verwaltung GmbH 509 10.000
BBI Birgerliches Brauhaus Immobilien AG 4.039 4.114
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH 1.204 1.163
Interpark Immobilien GmbH 949 928
IPF 1 GmbH 667 644
IPF 2 GmbH 712 687
VSI GmbH 1.003 922
UFH Verwaltung GmbH 469 461
VST Immobilien GmbH 225 0
IVM Verwaltung GmbH 55 54
Merkur GmbH 360 291

27.687 33.264

Die kurzfristigen Finanzschulden sind durch Grundschulden sowie die Abtretung von Mietansprichen
besichert.

27. RUCKSTELLUNGEN

Die als Ruckstellung erfassten Werte betreffen Geschaftsvorfalle der Jahre 2019 oder friiherer Jahre, die
zu einer gegenwartigen Verpflichtung der Gesellschaft geftihrt haben und wahrscheinlich einen Abfluss
wirtschaftlicher Ressourcen mit sich bringen. Unsicherheit besteht jedoch hinsichtlich des Zeitpunktes der

Falligkeit und der genauen Hohe der Schuld.

Zum 31. Dezember 2019 bestehen wie im Vorjahr keine Verpflichtungen mit nennenswerten Unsicher-
heiten, daher sind alle entsprechenden Betrage in den Verbindlichkeiten erfasst.

28. VERBINDLICHKEITEN AUS ERTRAGSTEUERN

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern von TEUR 1.669 (Vorjahr TEUR 599) betreffen im
Wesentlichen laufende Steuerverbindlichkeiten des Jahres 2019 der VIB AG (TEUR 1.545).
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29. VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten von vollkonsolidierten Gesellschaften
gegenuber deren nicht beherrschenden Gesellschaftern. Im vorliegenden Fall handelt es sich um verzins-
liche Verbindlichkeiten der VSI GmbH in Héhe von TEUR 827 (Vorjahr TEUR 827).

30. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

IN TEUR 2019 2018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.742 1.944
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 5.556 5.176

7.298 7.120

Die Ubrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen tiberwiegend Verpflichtungen aus noch ausstehenden
Rechnungen aus dem Immobilienbereich, Tantiemezahlungen, Betriebskostenriickzahlungen, Zinsabgren-
zungen und abzufthrende Umsatzsteuern.

31. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Hinsichtlich des Umfangs der Segmentberichterstattung wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt C.
verwiesen.

Unter Berticksichtigung von IFRS 8 definiert die VIB Vermdgen AG ihr Primar-Geschaftsfeld wie im Vorjahr
in der Nutzung und Entwicklung des eigenen Immobilienbestandes (Segment Vermietung und Bewirt-
schaftung von Bestandsimmobilien).

Da sich die geschaftlichen Aktivitaten des Konzerns nahezu ausschlieBlich auf die Vermietung von
Immobilien an Gberwiegend gewerbliche Mieter in Deutschland beschrénken, wurde nach IFRS 8 ein
berichtspflichtiges Segment ermittelt. Dieses umfasst alle operativen Tatigkeiten des VIB-Konzerns.

Da die Geschaftstatigkeit nahezu ausschlieBlich auf Deutschland ausgerichtet ist, existiert im internen

Berichtswesen kein sekundéres Berichtsformat ,Regionen”, insofern wird auf eine derartige Segmen-
tierung verzichtet. Im internen Berichtswesen an den Vorstand wird entsprechend berichtet.
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32. KAPITALFLUSSRECHNUNG

Der Finanzmittelfonds in Héhe von TEUR 36.738 (Vorjahr: TEUR 31.015) umfasst die Bilanzposition
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, in der neben Schecks, Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten auch Finanztitel mit einer urspriinglichen Falligkeit von bis zu drei Monaten ausgewiesen
werden.

UBERLEITUNG FINANZSCHULDEN GEM. IAS 7

Nicht zahlungswirksam

Zahlungs- Um-
IN TEUR 31.12.18 wirksam Zu-/Abgang Zinsen gliederung 31.12.19
Entwicklung der Finanzschulden
Langfristige Finanzschulden 607.849 100.753 0 0 -27.687 680.915
Kurzfristige Finanzschulden 33.264 -33.264 0 0 27.687 27.687
Summe Finanzschulden 641.113 67.489 0 0 0 708.602

Nicht zahlungswirksam
Zahlungs- Um-

IN TEUR 31.12.17 wirksam Zu-/Abgang Zinsen gliederung 31.12.18

Entwicklung der Finanzschulden

Langfristige Finanzschulden 587.296 53.817 0 0 -33.264 607.849
Kurzfristige Finanzschulden 21.135 -21.135 0 0 33.264 33.264
Summe Finanzschulden 608.431 32.682 0 0 0 641.113

33. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND HAFTUNGSVERHALTNISSE

Eventualverbindlichkeiten sind bestehende oder kunftige Verpflichtungen, die auf vergangenen Ereig-
nissen beruhen, bei denen aber ein Ressourcenabfluss nicht als wahrscheinlich eingeschatzt wird. Solche
Verpflichtungen sind nach IAS 37 im Anhang aufzufuhren. Angabepflichtige Eventualverbindlichkeiten
bestanden weder zum 31. Dezember 2019 noch im Vorjahr.

In 2010 wurden die Anteile an der Unterstiitzungskasse des Burgerlichen Brauhauses Ingolstadt GmbH in
die BHB Brauholding Bayern-Mitte AG Ubertragen. Die BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG haftet
aufgrund Subsididrhaftung mittelbar fur die Erbringung der Betriebsrenten in Hohe von TEUR 14 (Vorjahr:
TEUR 14). Zum Bilanzstichtag ist aufgrund der wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht mit einer Inanspruch-
nahme zu rechnen.

Aus bereits begonnenen Investitionsvorhaben und Grundstickskaufvertragen bestand zum Bilanzstichtag
ein Bestellobligo in Hohe von TEUR 44.732 (Vorjahr: TEUR 45.532).
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34. LEASINGVEREINBARUNGEN

VIB VERMOGEN AG ALS LEASINGGEBER

Im Rahmen seiner operativen Geschaftstatigkeit hat der Konzern Giberwiegend Mietvertrdge aus der
gewerblichen Vermietung seiner Investment Properties abgeschlossen. Hierbei handelt es sich um
Operating Leasingverhaltnisse.

Fur Geschéftsjahre ab 2020 wird die VIB AG folgende kiinftigen Mindestleasingzahlungen aus unktnd-
baren bestehenden Mietvertragen erhalten.

IN TEUR 2019 2018
Falligkeit innerhalb eines Jahres 78.789 76.410
Falligkeit innerhalb 1-5 Jahre 212.199 205.184
Falligkeit Gber 5 Jahre 144.951 148.759

435.939 430.353

Die Mindestleasingzahlungen enthalten die vertraglich vereinbarten Zahlungen der Mieter (ohne Neben-
kosten) bis zum Vertragsablauf oder zum friihestmoglichen Kiindigungszeitpunkt.

Im Geschaftsjahr hat die Gesellschaft bedingte Mietzahlungen in Héhe von TEUR 201 (Vorjahr: TEUR 404)
erfolgswirksam erfasst.

35. LIQUIDITATS- UND ZINSRISIKO

Das Liquiditatsrisiko bildet das Szenario ab, dass der Konzern seine eigenen Verbindlichkeiten nicht be-
dienen kann. Der Konzern steuert seine Liquiditat zentral und so, dass ihm zu jeder Zeit gentigend Mittel
zur Verfugung stehen, um seine Verbindlichkeiten fristgerecht zu begleichen. Zum 31. Dezember 2019
standen dem Konzern nicht in Anspruch genommene Kreditlinien in H6he von TEUR 12.449 (Vorjahr:
TEUR 12.449) zur Verfugung.
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Die folgende Tabelle zeigt eine Falligkeitsanalyse der finanziellen Verbindlichkeiten. Die Tabelle beruht
auf undiskontierten Cash Flows. Die finanziellen Verbindlichkeiten sind dem friihesten Laufzeitband zu-
geordnet, an dem der Konzern zur Zahlung verpflichtet werden kann, selbst wenn der Konzern erwartet,
dass ein Teil der Verbindlichkeiten erst spater zu begleichen ist als zum frihestmaoglichen Félligkeitstermin.

Finanzdarlehen  Finanzdarlehen

mit variablen mit festen Verbind- Ubrige
Zinssatzen Zinssatzen lichkeiten aus finanzielle Derivative

(Tilgung und (Tilgung und Lieferungen Verbind- Finanz-
IN TEUR Zinszahlungen)  Zinszahlungen) und Leistungen lichkeiten instrumente Summe
Liquiditatsanalyse zum
31.12.2019
in 1-12 Monaten fallig 3.938 36.702 1.742 4.498 1.134 48.014
in 12-60 Monaten féllig 14.186 207.757 0 0 0 221.943
in > 60 Monaten fallig 24.530 625.463 0 0 0 649.993
Liquiditatsanalyse zum
31.12.2018
in 1-12 Monaten fallig 14.100 31.785 1.944 4.289 1.764 53.882
in 12-60 Monaten féllig 16.724 173.214 0 0 1.127 191.065
in > 60 Monaten fallig 30.250 609.767 0 0 0 640.017

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzdarlehen mit variabler Verzinsung belief sich zum 31. Dezem-
ber 2019 auf 1,03 % (Vorjahr: 0,94 %). Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzdarlehen mit fester
Verzinsung betragt zum 31. Dezember 2019 2,15 % (Vorjahr: 2,44 %).

Zinsanderungsrisiken werden gemaB IFRS 7 mittels Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Diese stellen die
Effekte von Anderungen der Marktzinssétze auf Finanzertrage und -aufwendungen sowie auf das Eigen-
kapital dar. Im Konzern besteht keine signifikante Konzentration von Zinsrisiken.

Im Konzern werden langfristige Bankverbindlichkeiten zu festen und variablen Zinssatzen aufgenommen.
Marktzinssatzanderungen von Bankverbindlichkeiten mit fester Verzinsung wirken sich nur dann auf das
Ergebnis aus, wenn diese zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Es erfolgt stets eine Bewer-
tung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. Demnach unterliegen die langfristigen Bankverbindlichkeiten
mit fester Verzinsung keinen Zinsanderungsrisiken im Sinne von IFRS 7. Variabel verzinsliche langfristige
Bankverbindlichkeiten werden teilweise Uber Zinsswaps gegen Zinsanderungsrisiken abgesichert; ein Zins-
anderungsrisiko besteht insoweit nicht. Die Marktwertentwicklung der Zinsswaps kann dem Eigenkapi-
talspiegel entnommen werden. Volumen und Laufzeit der Zinsswaps werden an der Tilgungsstruktur der
Finanzkredite ausgerichtet.

Marktzinssatzanderungen bei Zinsswaps, die als Sicherungsinstrument klassifiziert wurden, haben Aus-

wirkungen auf die Sicherungsricklage im Eigenkapital und werden daher bei den eigenkapitalbezogenen
Sensitivitdtsberechnungen berlcksichtigt.
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Marktzinssatzanderungen wirken sich auf das Zinsergebnis von kurzfristigen variabel verzinslichen Bank-
darlehen, deren Zinszahlungen nicht als Grundgeschafte im Rahmen einer Sicherungsbeziehung vorge-
sehen sind, aus und werden daher bei den ergebnis- und eigenkapitalbezogenen Sensitivitatsberechnungen
beriucksichtigt.

Wenn das Marktzinsniveau im Geschaftsjahr 2019 um 100 Basispunkte hoher (niedriger) gewesen ware,
wadre das Ergebnis um ca. TEUR 384 (Vorjahr: TEUR 491) niedriger (h6her) gewesen.

36. AUSFALLRISIKEN

Das maximale Ausfallrisiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermégens-
werte wiedergegeben. Eine Aufteilung der Buchwerte auf Bilanzpositionen und Klassen gemaB IFRS 7
kann den , Erlauterungen zur Bilanz” entnommen werden. Weitere wesentliche nicht bilanzierte Ausfall-
risiken bestehen nicht.

Ein Ausfallrisiko ist bei liquiden Mitteln und derivativen Finanzinstrumenten faktisch nicht gegeben,
weil diese bei Banken gehalten werden, denen Rating-Agenturen eine hohe Bonitat bescheinigt haben.
Die nachfolgenden Ausfihrungen konzentrieren sich deshalb auf ,Kredite und Forderungen”. Hiervon
betroffen sind die Bilanzpositionen lang- und kurzfristige Finanzanlagen, Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Ubrige Forderungen und Vermdgenswerte.

Die nachfolgende Tabelle quantifiziert die einzelwertberichtigten sowie die Uberfélligen, aber nicht wert-
berichtigten ,Kredite und Forderungen”:
Forderungen Ubrige finanzielle

aus Lieferungen  Forderungen und
IN TEUR und Leistungen Vermogenswerte

Kredite und Forderungen zum 31.12.2019

Bruttobuchwert 1.099 2.521
davon Uberféllig, nicht einzelwertberichtigt 0 0
davon einzelwertberichtigt 164 0

Kredite und Forderungen zum 31.12.2018

Bruttobuchwert 1.677 4.368
davon uberfallig, nicht einzelwertberichtigt 0 0
davon einzelwertberichtigt 342 0

Bei den weder wertgeminderten noch in Zahlungsverzug befindlichen Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Ubrigen Forderungen und Vermdgenswerten deuten zum Abschlussstichtag keine
Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Der beizulegende Zeitwert von liquiden Mitteln, von kurzfristigen Forderungen und von Verbindlichkeiten
entspricht in etwa dem Buchwert. Der Grund dafr ist vor allem die kurze Laufzeit solcher Instrumente.
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37. KATEGORIEN VON FINANZINSTRUMENTEN

Die nachfolgende Tabelle zeigt, gegliedert nach Kategorien, Buchwerte und beizulegende Zeitwerte
samtlicher im Konzernabschluss erfasster Finanzinstrumente des Konzerns.

Fur Finanzinstrumente, deren Buchwerte angemessene Annaherungen des beizulegenden Zeitwerts
darstellen, erfolgt keine Angabe des beizulegenden Zeitwerts.

2019

IN TEUR

AKTIVA

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige finanzielle Vermogensgegenstande

Bankguthaben und Kassenbestande

PASSIVA

Variabel verzinsliche Darlehen

Festverzinsliche Darlehen

Derivate im Hedge-Accounting

Verbindlichkeiten gegentber Beteiligungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige finanzielle Verbindlichkeiten

davon aggregiert nach den Bewertungskategorien des IFRS 9

Finanzielle Vermégenswerte

Loans and Receivables (LaR) (zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertet)

Finanzielle Verbindlichkeiten

Financial Liabilities at Cost (FLAC) (zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet)

Derivate mit Cash Flow Hedge (CF-Hedge) (erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet)
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Fair-Value- davon zu davon davon
Kategorie Buchwert Zeitwert fortgefuhrten erfolgswirksam erfolgsneutral
nach IFRS 13 per 31.12.2019 zum 31.12.2019 Anschaffungskosten zum Fair Value zum Fair Value
n.a. 1.033 n.a 1.033 — —
n.a. 2.521 n.a 2.521 = =
n.a. 36.738 n.a 36.738 = =
Stufe 2 34.479 n.a. 34.479 — —
Stufe 2 674.080 722.614 674.080 — —
Stufe 2 1.161 1.161 = = 1.161
n.a 827 n.a 827 — —
n.a. 1.742 n.a 1.742 = =
n.a. 4.498 n.a 4.498 = =
40.292
715.626

1.161
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2018

IN TEUR

AKTIVA

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige finanzielle Vermégensgegenstande

Bankguthaben und Kassenbestande

PASSIVA

Variabel verzinsliche Darlehen

Festverzinsliche Darlehen

Derivate im Hedge-Accounting

Verbindlichkeiten gegeniber Beteiligungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Ubrige finanzielle Verbindlichkeiten

davon aggregiert nach den Bewertungskategorien des IFRS 9

Finanzielle Vermégenswerte

Loans and Receivables (LaR) (zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertet)

Finanzielle Verbindlichkeiten

Financial Liabilities at Cost (FLAC) (zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet)

Derivate mit Cash Flow Hedge (CF-Hedge) (erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet)
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Fair-Value- davon zu davon davon
Kategorie Buchwert Zeitwert fortgefuhrten erfolgswirksam erfolgsneutral
nach IFRS 13 per 31.12.2018 zum 31.12.2018 Anschaffungskosten zum Fair Value zum Fair Value
n.a 1.615 n.a 1.615 — —
n.a. 4.368 n.a 4.368 — —
n.a. 31.015 n.a 31.015 — —
Stufe 2 49.848 n.a. 49.848 — —
Stufe 2 591.266 630.289 591.266 — —
Stufe 2 2.908 2.908 — — 2.908
n.a 827 n.a 827 — —
n.a. 1.944 n.a 1.944 — —
n.a. 4.289 n.a 4.289 — —

36.998

648.174

2.908

Zu Positionen, zu welchen in den oben dargestellten Tabellen keine Zeitwerte angegeben werden,
hat das Management festgestellt, dass die Buchwerte hauptsachlich aufgrund der kurzen Laufzeiten

oder einer marktublichen Verzinsung ihren beizulegenden Zeitwerten nahezu entsprechen.

Der beizulegende Zeitwert der festverzinslichen Darlehen und derivativen Finanzinstrumente ist mit
dem Betrag angegeben, zu dem das betreffende Instrument in einer gegenwartigen Transaktion
(ausgenommen erzwungene VerauBerung oder Liquidation) zwischen vertragswilligen Geschafts-

partnern getauscht werden koénnte.

Die zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte angewandten Methoden und Annahmen stellen sich
wie folgt dar:

» Die beizulegenden Zeitwerte der festverzinslichen Darlehen des Konzerns werden mittels der Dis-
counted-Cashflow-Methode ermittelt. Dabei wird ein Abzinsungssatz zugrunde gelegt, der den
Fremdfinanzierungszinssatz des Emittenten zum Ende des Berichtszeitraums widerspiegelt. Das

eigene Nichterfillungsrisiko wurde zum 31. Dezember 2019 als gering eingestuft.

» Der Konzern schlieBt derivative Finanzinstrumente mit verschiedenen Parteien ab, insbesondere

mit Finanzinstituten mit guter Bonitat. Unter Anwendung eines Bewertungsverfahrens mit am
Markt beobachtbaren Inputparametern bewertete Derivate sind hauptsachlich Zinsswaps und
Devisenterminkontrakte. Zu den am haufigsten angewandten Bewertungsverfahren gehéren

Optionspreis- und Swap-Modelle unter Verwendung von Barwertberechnungen. Die Modelle

beziehen verschiedene GréBen mit ein, wie z.B. Bonitat der Geschéaftspartner, Devisen-Kassa- und

Termin-Kurse und Zinsstrukturkurven. Zum 31. Dezember 2019 werden die Derivatspositionen
zum Marktwert bewertet (Mark-to-Market); dabei wird das Ausfallrisiko des Konzerns sowie der

Bank als gering eingestuft.
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Der VIB-Konzern hat Investment Property in Hohe von TEUR 51.949 (dieser Betrag entspricht dem Buch-
wert der an der BBl Immobilien AG gehaltenen Aktien) als Sicherheiten fur eingerdumte Kontokorrent-
kredit-Linien verpfandet. Der Buchwert der Sicherheiten liegt unter dem Zeitwert.

Auf die einzelnen Kategorien der finanziellen Vermogenswerte und Schulden wurden in der Gewinn-
und Verlustrechnung bzw. der Gesamtergebnisrechnung folgende Nettogewinne bzw. -verluste erfasst:

IN TEUR 2019 2018

Kredite und Forderungen 3 1

Bankguthaben und Kassenbestand 18 8
davon: zu Handelszwecken gehalten 0 0

Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten -13.435 -13.687

Derivative Finanzinstrumente, die als Sicherungsinstrumente designiert

und als solche effektiv sind (Cash Flow Hedges) -46 -160
davon im Konzernergebnis -1.793 -2.083
davon im Ubrigen Ergebnis 1.747 1.923

Die Nettogewinne/-verluste umfassen Zinsaufwendungen, Zinsertrage, Dividenden, Wertberichtigungen
und Wertaufholungen sowie Bewertungsergebnisse aus Finanzinstrumenten. Dartber hinaus wurde das
Ergebnis durch Provisionen und Gebuhren betreffend at Cost bilanzierte finanzielle Verbindlichkeiten in
Hohe von TEUR 260 belastet.

Die Gesellschaft setzt im Rahmen des Risikomanagements im Wesentlichen Zinsswaps zur Absicherung
von Zinsanderungsrisiken aus variabel verzinslichen Darlehen ein. Hierbei werden im Wesentlichen Cash
Flow Hedges eingesetzt, welche die Risiken aus kinftigen Verdnderungen von Zinszahlungsstrémen
kompensieren.

Im Periodenergebnis sind Wertminderungen von finanziellen Vermdgenswerten in Hoéhe von TEUR 66
(Vorjahr: TEUR 63) erfasst. Die Wertminderungen betreffen Einzelwertberichtigungen von Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen. Wertaufholungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
belaufen sich im Geschéaftsjahr auf TEUR 15 (Vorjahr: TEUR 46).

38. KAPITALRISIKOMANAGEMENT

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrage der Unternehmensbeteiligten durch Optimie-
rung des Verhaltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle
Konzernunternehmen unter der Unternehmensfortfihrungspramisse operieren kénnen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Schulden, Zahlungsmitteln sowie dem den Eigenkapital-
gebern des Mutterunternehmens zustehenden Eigenkapital. Dieses setzt sich zusammen aus ausge-
gebenen Aktien und Rucklagen.

Ziele des Kapitalmanagements sind die Sicherstellung der Unternehmensfortfihrung und eine adaquate
Verzinsung des Eigenkapitals.

Das Kapital wird auf Basis des wirtschaftlichen Eigenkapitals Gberwacht. Wirtschaftliches Eigenkapital ist

das bilanzielle Eigenkapital. Das Fremdkapital ist definiert als lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten,
Ruckstellungen und sonstige Verbindlichkeiten.
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Das bilanzielle Eigenkapital und die Bilanzsumme stellen sich wie folgt dar:

IN TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital 577.295 527.593
Eigenkapital in % vom Gesamtkapital 42,5 42,7
Fremdkapital 782.436 707.315
Fremdkapital in % vom Gesamtkapital 57,5 57,3

1.359.731 1.234.908

39. ORGANE DER GESELLSCHAFT

Dem Vorstand gehorten im Geschaftsjahr 2019 an:

Martin Pfandzelter, Vorstandsvorsitzender Bereich Immobilien, Diplom Kaufmann, Neuburg/Donau
Zum 31.12.2019 nimmt Herr Pfandzelter keine Tatigkeiten in Kontrollorganen wabhr.

Holger Pilgenréther, Vorstand Bereich Finanzen, Diplom-Betriebswirt, Neuburg/Donau

Zum 31.12.2019 nimmt Herr Pilgenréther keine Tatigkeiten in Kontrollorganen wahr.

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaftsjahr 2019 folgende Personen:

» Herr Ludwig Schlosser, Diplom-Mathematiker,

Geschaftsfihrer der Boston Capital GmbH (Mitglied seit 4.7.2019; Vorsitzender, ab 22.10.2019)

» Herr Franz-Xaver Schmidbauer, Diplom-Ingenieur,

Geschéaftsfuhrer der FXS Vermdgensverwaltung GmbH (Vorsitzender, bis 22.10.2019)

» Herr JUrgen Wittmann, Vorstand Sparkasse Ingolstadt Eichstatt
(stellvertretender Vorsitzender)
» Herr Rolf Klug, Kaufmann

Die gewahlten Aufsichtsratsmitglieder waren bis auf Herrn Ludwig Schlosser in der Vergangenheit nicht

als Vorstand der VIB AG bestellt.

40. ENTSPRECHENSERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Die nach § 161 AktG vorgeschriebene Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde
im Dezember 2019 (zuletzt im Dezember 2018) fur die Tochtergesellschaft BBI Burgerliches Brauhaus
Immobilien Aktiengesellschaft von deren Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben und den Aktionéren

auf der Website (www.bbi-immobilien-ag.de) zuganglich gemacht.

Vorstand und Aufsichtsrat der BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG haben die Erklarung zur Unter-
nehmensfihrung nach § 289a HGB abgegeben und im Lagebericht der BBI Birgerliches Brauhaus

Immobilien AG ver6ffentlicht.
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41. BEZUGE DES VORSTANDS

Den Vorstanden des Mutterunternehmens VIB Vermodgen AG wurden wahrend des Geschaftsjahres
laufende Bezlige in Hohe von TEUR 1.070 (Vorjahr: TEUR 1.072) — davon erfolgsabhédngige Beziige
TEUR 700 (Vorjahr: TEUR 705) und sonstige Nebenleistungen TEUR 28 (Vorjahr: TEUR 25) — gewahrt.
Daneben sind im Personalaufwand Vorsorgen fir Ruhestandsbeziige fir aktive und frihere Vorstande in
Hohe von TEUR 225 (Vorjahr: TEUR 224) abgebildet. An ehemalige Vorstande wurden im Geschaftsjahr
Ruhegeldbeziige in Hohe von TEUR 37 (Vorjahr: TEUR 36) geleistet.

Die Vergltung der Vorstande ist vom Aufsichtsrat unter Berlcksichtigung der individuellen Leistung sowie
von Markttrends festgelegt worden.

42. BEZUGE DES AUFSICHTSRATS

Die Gesamtbezuige des Aufsichtsrats fir die VIB Vermogen AG beliefen sich im Geschaftsjahr auf TEUR 208
(Vorjahr: TEUR 185).

43. HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Der im Geschaftsjahr 2019 erfasste Aufwand fur den (Konzern-)Abschlussprifer des Mutterunternehmens
betragt betreffend Abschlussprifungsleistungen fiir 2019 TEUR 93 sowie ftir 2018 TEUR 93. Fir sonstige
Bestatigungsleistungen sind TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 0) erfasst.

44. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in 2020 mit einer Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Konjunktur zu rechnen. Fir die Gesellschaft kdnnen sich daraus Risiken aus Mietstundungen und
Einnahmeausfallen sowie aus zeitlichen Verzégerungen bei der Durchfihrung von Modernisierungs- und
NeubaumaBnahmen ergeben. Diese Risiken kdnnen gegenwartig hinsichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres
Eintritts sowie liquiditats- und ergebniswirksamer GréBenordnung noch nicht abschlieBend abgeschatzt
werden. Die VIB geht trotz der Corona-Pandemie nicht von langfristigen wesentlichen negativen Einfltssen
auf den Immobilienmarkt aus. Entsprechend wird auch von stabilen Immobilienwerten ausgegangen.

45. ANGABEN ZU BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN PERSONEN

Die VIB Vermdgen AG erstellt diesen Konzernabschluss als oberstes beherrschendes Unternehmen. Dieser
Konzernabschluss wird nicht in einen Gbergeordneten Konzernabschluss einbezogen.

Salden und Geschaftsvorfalle zwischen der VIB Vermdgen AG und ihren Tochterunternehmen, die nahe
stehende Unternehmen und Personen sind, wurden im Zuge der Konsolidierung eliminiert und werden
in dieser Anhangsangabe nicht erldutert. Einzelheiten zu Geschéaftsvorfallen zwischen dem Konzern und
anderen nahe stehenden Unternehmen und Personen sind nachfolgend angegeben.

Die Gesellschaft hat weiterhin mit der Sparkasse Ingolstadt Eichstatt mehrere Darlehen im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit abgeschlossen. Das Aufsichtsratsmitglied Jirgen Wittmann ist Vorstand der Sparkasse
Ingolstadt Eichstatt. Das Gesamtengagement der Gesellschaft betragt insgesamt 48,9 Mio EUR. (Vorjahr:
51,4 Mio. EUR). Ebenso bestehen bei der VR Bank Neuburg-Rain eG mehrere Darlehen in Hohe von
2,4 Mio. EUR (Vorjahr: 2,3 Mio. EUR) Dort ist das Aufsichtsratsmitglied und -Vorsitzender Ludwig Schlosser
ebenfalls Vorsitzender des Aufsichtsrates. Die Darlehen wurden zu markttblichen Bedingungen gewahrt.
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Hinsichtlich der Bezlige von Mitarbeitern in Schlisselpositionen (Vorstande) wird auf die Punkte 41 und 42
in diesem Kapitel verwiesen.

46. ANTEILSBESITZLISTE NACH § 313 ABS. 2 HGB

Es bestehen folgende wesentliche unmittelbare oder mittelbare Beteiligungen:

Kapital

in %

Merkur GmbH, Neuburg a.d. Donau 100,00
VIMA Grundverkehr GmbH, Neuburg a.d. Donau 100,00
KIP Verwaltung GmbH, Neuburg a.d. Donau 100,00
UFH Verwaltung GmbH, Neuburg a.d. Donau 100,00
RV Technik s.r.o0., Pilsen (Tschechien) 100,00
IPF 1 GmbH, Neuburg 94,98
IPF 2 GmbH, Neuburg 94,98
BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG, Ingolstadt 94,88
VST Immobilien GmbH, Neuburg a. d. Donau 89,90
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH, Ingolstadt 75,00
Interpark Immobilien GmbH, Neuburg a.d. Donau 74,00
VS| GmbH, Neuburg a.d. Donau 74,00
IVM Verwaltung GmbH, Neuburg a.d. Donau 60,00
WVI GmbH, Neuburg a. d. Donau™* 50,00
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG, Ingolstadt*/*** 34,18
KHI Immobilien GmbH, Neuburg a.d. Donau **/*** 41,66

mittelbare Beteiligung
**direkte und mittelbare Beteiligung

*** Einbeziehung gemaB Equity-Methode

47. MITARBEITER

Im Geschéftsjahr 2019 wurden durchschnittlich 39 Mitarbeiter beschaftigt (Vorjahr: 38 Mitarbeiter).

48. FREIGABE DES KONZERNABSCHLUSSES GEMASS IAS 10.17
Der vorliegende Konzernabschluss wurde am 17. April 2020 durch den Vorstand zur Veroffentlichung
freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erklaren, ob er

den Konzernabschluss billigt.

Neuburg a.d. Donau, den 17. April 2020

Martin Pfandzelter Holger Pilgenrother
(Vorstandsvorsitzender, CEO) (Vorstand, CFO)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

I
An die VIB Vermdgen AG

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der VIB Vermogen AG, Neuburg a. d. Donau, und ihrer Tochtergesell-
schaften (der Konzern), — bestehend aus der Konzern-Bilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung und der Konzern-Gesamtergebnisrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Kapitalflussrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift. Dartber hinaus haben
wir den Konzernlagebericht der VIB Vermogen AG fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2019 sowie seiner Ertragslage fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 und

» vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefuhrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefthrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prtfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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SONSTIGE INFORMATIONEN

Der Aufsichtsrat ist fir den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen
Vertreter fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen folgende,
far den Geschaftsbericht vorgesehene Bestandteile: Brief an die Aktionéare, Bericht des Aufsichtsrats,
Geschaftsmodell, EPRA-Kennzahlen, Aktien und Investor Relations und Immobilienportfolio. Von diesen
sonstigen Informationen haben wir eine Fassung bis zur Erteilung dieses Bestatigungsvermerks erlangt.

Unsere Prafungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine
andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

In Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder zu unseren bei
der Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
FUR DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Konzern-
abschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermodgens , Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftr verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn,
es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschaftsbetriebs oder es
besteht keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fr die Aufstellung des Konzernlageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erach-
tet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die
Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-absichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der
Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zuktnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgeftihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tiben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fthren
Prtfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstéBen héher
als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrtigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen;

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben;

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben;

» ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,

im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortflhren kann;
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» beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und der ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt;

» holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fir die

Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige

Verantwortung fur unsere Prafungsurteile;

» beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzes-
entsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns;

» fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungs-

nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte

Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungs-

urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir

nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel

im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Minchen, den 17. April 2020

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

7
/,./
L
Horbach Ehrnbdck
(Wirtschaftsprufer) (Wirtschaftsprufer)
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KONZERNKENNZAHLEN
5-JAHRESUBERBLICK

IN TEUR 2015 2016 2017 2018 2019

GuV-Kennzahlen

Umsatzerlése 75.133 79.549 83.550 86.789 90.995
Wertanderungen von Investment Properties 16.410 18.018 17.380 19.454 22.319
EBT (Ergebnis vor Steuern) 52.788 58.820 64.453 71.200 78.287
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 36.510 40.802 47.073 51.746 55.968
Konzernergebnis 44.047 49.403 53.938 59.895 65.411
Ergebnis je Aktie (in EUR) unverwéssert/verwassert 1,46 1,71 1,87 2,09 2,29

Bilanzkennzahlen

Bilanzsumme 1.009.352 1.116.768 1.153.741 1.234.908 1.359.731
Investment Properties 969.022 1.061.773 1.096.724 1.182.548 1.296.352
Eigenkapital 406.754 443.527 483.355 527.593 577.295
Eigenkapital-Quote (in %) 40,3 39,7 41,9 42,7 42,5
Nettoverschuldung 517.393 574917 570.452 610.098 671.864
LTV (Loan-to-Value-Quote, in %) 53,1 53,6 51,4 51,0 51,0
NAV (Net Asset Value) unverwassert 412.765 470.117 512.547 559.949 612.974
NAV je Aktie (in EUR) unverwdssert 15,69 17,05 18,58 20,30 22,23

Sonstige Kennzahlen

FFO (Funds from Operations) 32.599 35.767 41.194 45.298 48.929
FFO je Aktie (in EUR) 1,18 1,30 1,49 1,64 1,77
Aktienkurs (Schlusskurs Xetra, in EUR) 17,10 19,67 21,20 21,20 29,80
Anzahl Aktien (Stichtag 31.12.) 26.308.405 27.579.779  27.579.779  27.579.779  27.579.779
Marktkapitalisierung (Stichtag 31.12.) 449.874 542.494 584.691 584.691 821.877
Dividende je Aktie (in EUR) 0,51 0,55 0,60 0,65 0,701
ICR (Interest Coverage Ratio, Zinsaufwand/

Nettokaltmieten, in %) 31,7 30,0 24,4 21,1 19,1
Durchschnittlicher Darlehenszinssatz (in %) 3,67 3,11 2,55 2,33 2,1

Immobilienkennzahlen

Annualisierte Nettokaltmiete 68.027 70.841 73.615 78.249 81.321
Leerstandsquote (in %) 1,8 1,3 0,8 0,7 1,0
Vermietbare Flache (in m2) 1.003.959 1.042.769 1.060.896 1.123.271 1.162.586
Mietrendite (in %) 7.24 7.14 7,09 7,02 6,92
Durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 6,3 5,7 5,2 5,4 5,3

EPRA-Kennzahlen

EPRA-Uberschuss 29.056 32.587 37.620 41.777 44.762
EPRA-Uberschuss je Aktie (in EUR) 1,05 1,18 1,36 1,51 1,62
EPRA NAV 431.160 470.117 512.547 559.949 612.974
EPRA NAV je Aktie (in EUR) 15,63 17,05 18,58 20,30 22,23
EPRA-Leerstandsquote (in %) 1,8 1,3 0,8 0,7 1,0
EPRA-Netto-Anfangsrendite (in %) 6,7 6,6 6,6 6,7 6,5
EPRA-Kostenquote (in %) 14,0 12,4 12,1 11,9 12,2

1 Vorschlag der Verwaltung
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