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KONZERNKENNZAHLEN

|

Veranderung Veranderung
IN TEUR 2021 2020 absolut in %
GuV-Kennzahlen
Umsatzerlose 103.771 94.207 9.564 +10,2
Wertanderungen von Investment Properties 108.198 22.323 85.875 +384,7
EBT (Ergebnis vor Steuern) 181.648 80.041 101.607 +126,9
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 66.720 57.718 9.002 +15,6
Konzernergebnis 153.681 67.269 86.412 +128,5
Ergebnis je Aktie! (in EUR) unverwdssert/verwassert 5,39 2,39 3,00 +125,5
Bilanzkennzahlen
Bilanzsumme 1.609.188 1.454.156 155.032 +10,7
Investment Properties 1.484.703 1.368.001 116.702 +8,5
Eigenkapital 761.970 625.178 136.792 +21,9
Eigenkapital-Quote (in %) 47,4 43,0 +4,4 Pkt.
Nettoverschuldung 679.573 708.584 -29.011 -4,1
LTV (Loan-to-Value-Quote, in %) 44,2 50,3 -6,1 Pkt.
NAV (Net Asset Value) unverwassert/verwassert 820.226 666.322 153.904 +23,1
NAV je Aktie? (in EUR) unverwassert/verwassert 29,60 24,16 5,44 +22,5
Sonstige Kennzahlen
FFO (Funds from Operations) 58.422 50.354 8.068 +16,0
FFO je Aktie! (in EUR) 2,11 1,83 0,28 +15,3
Aktienkurs (Schlusskurs Xetra, in EUR) 45,45 28,65 16,80 +58,6
Anzahl Aktien? (Stichtag 31.12.) 27.710.009 27.579.779 130.230 +0,5
Marktkapitalisierung (Stichtag 31.12.) 1.259.420 790.161 469.259 +59,4
ICR (Interest Coverage Ratio, Zinsaufwand/Nettokaltmieten, in %) 14,9 17,5 —-2,6 Pkt.
Durchschnittlicher Darlehenszinssatz (in %) 1,70 1,77 -0,07 Pkt.
Immobilienkennzahlen
Annualisierte Nettokaltmiete 91.958 89.597 2.361 +2,6
Leerstandsquote (in %) 1,2 2,5 -1,3 Pkt.
Vermietbare Flache (in m2) 1.287.818 1.285.995 1.823 +0,1
EPRA-Kennzahlen
EPRA-Uberschuss 60.530 46.588 13.942 +29,9
EPRA-Uberschuss je Aktie (in EUR) 2,19 1,69 0,50 +29,6
EPRA NRV 887.289 727.901 159.388 +21,9
EPRA NRV je Aktie (in EUR) 32,02 26,39 5,63 +21,3
EPRA NTA 843.252 694.396 148.856 +21,4
EPRA NTA je Aktie (in EUR) 30,43 25,18 5,25 +20,8
EPRA-Leerstandsquote (in %) 1,2 2,5 -1,3 Pkt.

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



VIB VERMOGEN AG

RENDITESTARKE GEWERBEIMMOBILIEN SIND UNSER GESCHAFT

Wir entwickeln und erwerben seit mehr als 28 Jahren moderne und nachhaltig profitable
Gewerbeimmobilien fur unseren Bestand. Unser Schwerpunkt liegt dabei auf Immobilien aus

den Branchen Logistik/Light Industry und wird abgerundet durch Objekte aus der Branche
Handel, hier insbesondere mit Mietern aus dem Bereich Nahversorger, Bio- und Drogeriemarkte
sowie Garten- und Baumarkte. Zum Jahresende 2021 befinden sich 112 Objekte mit einer
vermietbaren Flache von ca. 1,3 Mio. m2in unserem Portfolio. Dessen Marktwert liegt bei rund

1,5 Mrd. EUR.

Dank unseres breit angelegten Geschaftsmodells, das neben Direkterwerben auch das

komplette Spektrum von Eigenentwicklungen sowie Nachverdichtungen umfasst, kénnen wir
flexibel auf Marktveranderungen reagieren. Aufgrund des aktuell hohen Preisniveaus erwerben
wir zurzeit nur sehr selektiv Bestandsobjekte und legen stattdessen den Fokus auf die Entwick-
lung eigener werthaltiger Immobilien. Mit dem vorliegenden Geschéaftsbericht wollen wir auch
die Gelegenheit ergreifen, Ihnen einen Uberblick tiber unsere laufenden Entwicklungen zu

geben und den Aspekt der Nachhaltigkeit unserer Immobilienprojekte néher beleuchten.
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

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

die VIB Vermogen AG hatte trotz herausfordernder Rahmenbedingungen ein hervorragendes
Geschaftsjahr mit Spitzenwerten bei Umsatz und Ertrag. Auf Basis unseres soliden Geschaftsmodells
konnten wir den eingeschlagenen Kurs zu nachhaltigem und profitablem Wachstum weiter fortsetzen.

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum ist es uns gelungen, die Umsatzerlése von 94,2 Mio. EUR um 10,2 %
auf rund 103,8 Mio. EUR zu steigern. Grund hierfiir sind die htheren Mieteinnahmen, die wir mit unseren
Immobilien erzielen konnten. Zum Ende des Berichtszeitraums 2021 umfasste unser Portfolio 112 Gewer-
beobjekte mit einem Bilanzwert von rund 1,5 Mrd. EUR. Der fir den Wert des langfristigen Bestandsport-
folios maBgebliche so genannte Net Reinstatement Value, kurz NRV, verbesserte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 21,9 % auf 887,3 Mio. EUR. Gleichzeitig reduzierten sich die Aufwendungen fir die Finan-
zierung des Portfolios aufgrund der weiterhin gtinstigen Finanzierungskonditionen auf 13,4 Mio. EUR.
Insgesamt ist es uns gelungen, das um Bewertungseffekte bereinigte Ergebnis vor Steuern um 15,6 %
auf 66,7 Mio. EUR im Vergleich zum Vorjahr zu steigern. Das Konzernergebnis (inkl. Bewertungsergebnis)
konnten wir sogar mehr als verdoppeln — es wuchs um 128,5 % auf 153,7 Mio. EUR, nach 67,3 Mio. EUR
im Jahr 2020.

Wir haben unser Geschaftsmodell darauf ausgerichtet, langfristig, nachhaltig und profitabel zu wachsen.
Mit den erzielten Geschéaftsergebnissen, konnten wir zudem erneut unter Beweis stellen, dass sowohl

die solide Aufstellung des Unternehmens mit einer Eigenkapitalquote in Hohe von 47,4 % zum Ende des
Berichtszeitraums als auch die gewahlte Investitionsstrategie einen guten Schutz gegen Krisen bieten. Der
Immobiliensektor Logistik-/Lightindustrie, auf den wir uns fokussiert haben, entwickelte sich auch bei den
konjunkturellen Schwankungen der vergangenen Jahre stabil und nachhaltig erfolgreich.

Nachhaltigkeit spielt auch in unserem diesjahrigen Geschaftsbericht wieder eine zentrale Rolle, wie Sie

auf den folgenden Seiten schnell feststellen werden. Bereits seit der Grindung des Unternehmens wer-
den wir unserem Anspruch gerecht, unsere 6konomischen Ziele zu erreichen, ohne unsere 6kologische
und soziale Verantwortung zu vernachlassigen oder die Grundsatze einer guten Unternehmensfihrung
zu missachten. Was wir dafur tun und wie uns das gelingt, lesen Sie im Anschluss.

Sehr verehrte Damen und Herren, unser Geschaft besteht darin, Bestandsobjekte zu erwerben,
Eigenentwicklungen umzusetzen und Nachverdichtungen zu realisieren. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
konnten wir einige Transaktionen aus diesen Bereichen umsetzen, Uber die wir ausfthrlich im Bereich
Immobilienportfolio berichten.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021



AN UNSERE AKTIONARE BRIEF AN DIE AKTIONARE

,WIR KONNTEN IM GESCHAFTSJAHR 2021 ALLE
REGISTER UNSERES GESCHAFTSMODELLS ZIEHEN
UND DADURCH UNSER IMMOBILIENPORTFOLIO
ERNEUT PROFITABEL AUSBAUEN."”

MARTIN PFANDZELTER, CEO J
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,2021 WAR FUR DIE VIB-GRUPPE EIN SPITZEN-
JAHR — UMSATZ UND ERTRAG ERREICHTEN
HOCHSTWERTE IN DER BISHERIGEN FIRMEN-
GESCHICHTE. UNSERE DREI SAULEN HABEN
SICH ALS SEHR TRAGEND AUCH IN DIESEN
HERAUSFORDERNDEN ZEITEN ERWIESEN.”

HOLGER PILGENROTHER, VORSTAND
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

Die positive Entwicklung setzt sich auch im laufenden Geschéaftsjahr fort. So konnten wir Mitte
Februar 2022 mit der Vermarktung des Entwicklungsprojekts ,,NEXT HORIZON" in Erding bei
Minchen beginnen, das mit einer vermietbaren Gewerbefldche von rund 79.000 m2 auf einem
rund 215.000 m2 Grundstlck entstehen soll. Die Gewerbeflachen eignen sich fur unterschiedlichste
Nutzungen. Vorgesehen sind sechs Baufelder mit Gebdudeflachen zwischen 2.100 und 30.300 m?
sowie zwei Blrogebdude mit einer vermietbaren Flache von insgesamt rund 15.700 m2. Mit ,NEXT
HORIZON" wird ein Areal geschaffen, das vollstandig an die individuellen BedUrfnisse jedes Nutzers
angepasst werden kann. Die Objekte werden nach den Vorgaben errichtet, die dem DGNB Gold
Nachhaltigkeitszertifikat entsprechen. Diese Auszeichnung haben wir bereits fiir mehrere unserer
eigenentwickelten Immobilien erhalten.

Ausgezeichnet wurden wir auch im Jahr 2021 von dem Interessenverband borsennotierter Immobilien-
unternehmen in Europa, EPRA, mit zwei Gold-Awards — damit wurde die vorbildliche Transparenz und
Qualitat unserer Finanz- sowie der Nachhaltigkeitsberichterstattung gewdrdigt.

Die angesprochene erfolgreiche Entwicklung unserer Gesellschaft insbesondere im Logistik-/Light Indus-
triebereich hat den DIC Asset Konzern davon Uberzeugt, zusammen mit einem Teilerwerbsangebot an
die VIB-Aktionare rund 60 % der Aktien der VIB zu erwerben. Dadurch wird die VIB Vermogen AG Teil
des DIC Asset Konzerns, mit dem Ziel, das erfolgreiche Geschaftsmodell unverandert und vom Stand-
ort Neuburg aus fortzufihren. Der Aufsichtsrat hat daher am 22. Méarz 2022 Dirk Oehme, Leiter des
Bereichs Finance und Accounting bei der DIC Asset AG, als neues, zusatzliches Vorstandsmitglied der VIB
bestellt. Die Vorstande Martin Pfandzelter und Holger Pilgenréther arbeiten eng mit dem jiingst bestell-
ten Vorstandsmitglied Dirk Oehme zusammen. Gemeinsam werden sie bis zu ihrem Ausscheiden am
30. Juni 2022 die Basis fur eine erfolgreiche Fortfiihrung der VIB-Geschéftsaktivitaten im Verbund der
DIC Asset-Gruppe legen. Dadurch wird sichergestellt, dass die attraktiven Logistik- und Light-Industrial-
Objekten aus der bestehenden Entwicklungspipeline wie geplant Gestalt annehmen.

Sehr verehrte Damen und Herren, unsere VIB Vermdgen ist ein gesundes Unternehmen, das auf einem
stabilen Fundament errichtet wurde und Uber ein tragfédhiges Geschaftsmodell verflgt. Es besitzt die
notwendige Widerstandskraft, um ktnftige Unwagbarkeiten und Herausforderungen zu meistern.
Alle Voraussetzungen sind erfllt, damit sich die VIB Vermdgen auch unter dem neuen Konzerndach
der DIC Asset erfolgreich weiterentwickeln kann. Dafiir méchten wir an dieser Stelle unseren Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter danken, die mit ihrem taglichen Engagement die Basis fir den Erfolg
der VIB Vermogen legen — Tag fiir Tag. Danken mochten wir zudem unseren Geschaftspartnern fir ihr
groBes Vertrauen in den vergangenen Jahren und Monaten sowie lhnen, verehrte Aktionarinnen und
Aktiondre, fur thre Treue. Selbstverstéandlich moéchten wir auch Sie in diesem Jahr an der erfolgreichen
Entwicklung teilhaben lassen. Daher werden Vorstand und Aufsichtsrat der Hauptversammlung nun
schon zum dreizehnten Mal in Folge eine Erhdhung der Dividende vorschlagen. Sie soll im Vorjahres-
vergleich um 0,10 EUR auf 0,85 EUR je Aktie steigen. Dieser Dividendenvorschlag wird auch von
unserem neuen Mehrheitsgesellschafter DIC Asset AG getragen.
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,DIE VIB VERMOGEN HAT GEZEIGT WIE MAN
ERFOLGREICH UND NACHHALTIG WIRTSCHAFTET.
DARAUF BAUEN WIR AUCH ZUKUNFTIG IN EINEM
STARKEN VERBUND UND SETZEN UNS NEUE ZIELE,
DIE WIR GEMEINSAM ERREICHEN WERDEN."

DIRK OEHME, VORSTAND ‘_I

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021



BRIEF AN DIE AKTIONARE

Sehr verehrte Damen und Herren, obwoh! wir die weiteren Entwicklungen des Krieges in der Ukraine,
der Corona-Pandemie und der Stérungen der globalen Lieferketten samt ihrer Auswirkungen auf die
deutsche (Immobilien-)Wirtschaft nicht vorhersehen kénnen, blicken wir zuversichtlich auf die weitere
Entwicklung im laufenden Jahr. Auf der Grundlage des Bestands unseres Immobilienportfolios zum
Ende des Jahres 2021, der Objekte, die im laufenden Geschéftsjahr fertiggestellt werden, wie auch
der vorgesehenen VerduBerung einzelner Bestandsobjekte, rechnen wir fir 2022 mit weiter steigen-
den Umsatzerlésen auf eine GréBenordnung zwischen 103 Mio. EUR und 109 Mio. EUR. Das Ergebnis
vor Steuern und vor Bewertungseffekten und Sondereinflissen dirfte zwischen 67 bis 71 Mio. EUR
erreichen. Beim operativen Mittelzufluss FFO erwarten wir einen Anstieg auf 58 bis 62 Mio. EUR.
Zudem gehen wir davon aus, unsere Leerstandsquote auch im Jahr 2022 im niedrigen einstelligen
Bereich halten zu konnen. Zum Ende des Geschaftsjahres 2021 hatte sie rund 1,2 % betragen. Der
Durchschnittszinssatz unserer Darlehensverbindlichkeiten von zuletzt 1,70 % wird sich bis zum Ende
des Jahres 2022 weiter leicht reduzieren.

Wir freuen uns, wenn Sie die VIB Vermogen auch kinftig unter dem Dach der DIC Asset AG auf
ihrem eingeschlagenen Weg des profitablen und nachhaltigen Wachstums begleiten.

Mit freundlichen GriBen

Neuburg a. d. Donau, am 26. April 2022

U )
HMWL\ // %@ ///?xu%«

Martin Pfandzelter Dirk Oehme Holger Pilgenréther
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,

auch im zweiten Jahr der Corona-Pandemie konnten wir die Herausforderungen sehr gut meistern, die
sich in diesem Umfeld fir uns alle splrbar ergeben haben. Der direkte Dialog mit unseren Geschafts-
partnern ermaoglicht eine schnelle Reaktion auf sich verandernde Gegebenheiten und ist gemeinsam mit
ihrem stabilen Geschaftsmodell ein Garant fur den Erfolg der VIB Vermdgen AG. Mit den drei Bausteinen
Eigenentwicklungen, Nachverdichtungen und Portfoliooptimierungen ist es im abgelaufenen Geschafts-
jahr gelungen, das profitable Immobilienportfolio weiterzuentwickeln. Zum 31. Dezember 2021 umfasste
es 112 Objekte mit einer vermietbaren Flache von rund 1,3 Mio. m2. Durch die engagierte Arbeit der
hausinternen Verwaltung konnte die Vermietungsquote auf ein sehr hohes Niveau von 98,8 % gesteigert
werden. Diese erfolgreiche Geschaftsentwicklung hat es uns ermoglicht, der Hauptversammlung, zum
zwolften Mal in Folge die Erhohung der Dividende vorzuschlagen. Bedauerlicherweise mussten wir die
Hauptversammlung 2021 erneut virtuell stattfinden lassen. Neu war jedoch, dass unsere Anteilseigner
wahlen konnten, sich die Dividende in bar auszahlen zu lassen oder in Form von Aktien zu erhalten.

Im Geschéftsjahr 2021 hat sich die Zusammensetzung des Aufsichtsrats gedndert. Die langjéhrigen
Mitglieder Franz-Xaver Schmidbauer und Rolf Klug stellten sich nicht mehr zur Wiederwahl zur Ver-
figung. Im Rahmen der virtuell durchgefihrten Hauptversammlung am 1. Juli 2021 wurden Florian
Lehn, Prof. Dr. Michaela Regler, Ludwig Schlosser und Jirgen Wittmann in den Aufsichtsrat gewahlt.

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2021 fortlaufend und intensiv mit der Lage des Unterneh-
mens befasst und die ihm nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Beratungs- und Kontrollaufgaben im
Berichtszeitraum jederzeit wahrgenommen.

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG UND ZUSAMMENARBEIT MIT DEM VORSTAND

Die regelméaBige Kontrolle und Beratung des Vorstands durch den Aufsichtsrat hinsichtlich der Geschafts-
fuhrung erfolgten wahrend des gesamten Geschaftsjahres. In alle wesentlichen Entscheidungen wie
beispielsweise zur Durchfihrung neuer Projektentwicklungen und dem Erwerb bereits fertig gestellter
Objekte war der Aufsichtsrat stets eingebunden. Die Tatigkeit des Vorstands gab keinen Anlass zu
Beanstandungen. Der Aufsichtsrat wurde regelmaBig, zeitnah und ausfuhrlich vom Vorstand tber alle
die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft betreffenden Themen informiert. Das gilt insbesondere fir die
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft sowie neue Investitionsmoglichkeiten.
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AN UNSERE AKTIONARE BERICHT DES AUFSICHTSRATS

LUDWIG SCHLOSSER, VORSITZENDER DES AUFSICHTSRAT J
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AUFSICHTSRATSSITZUNGEN

Im Geschéftsjahr 2021 fanden insgesamt sieben Aufsichtsratssitzungen als Prasenz- oder Videokonfer-
enzen statt. Mit Ausnahme der Sitzung im Januar, an der Herr Rolf Klug nicht teilnehmen konnte, haben
stets alle Aufsichtsratsmitglieder an den Sitzungen teilgenommen.

» In der ersten Sitzung am 14. Januar 2021 stellten sich die Kandidaten fur die Aufsichtsratswahl im
Rahmen der Hauptversammlung 2021 vor.

» Folgende Kandidaten wurden zur Wahl vorgeschlagen: Florian Lehn, Prof. Dr. Michaela Regler, Ludwig
Schlosser und Jurgen Wittmann.

» Die nachste Sitzung fand am 23. Marz 2021 statt. Inhaltlich wurden darin die Einzelabschlusse der
Konzerngesellschaften sowie der vorlaufige Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr 2020 behandelt.
Weitere Tagesordnungspunkte waren der Risiko- und Controlling-Bericht zum 31. Dezember 2020, die
Unternehmensstrategie und -planung sowie Informationen zu genehmigtem und bedingtem Kapital.
Daruber hinaus wurde das Thema Aktiendividende vorgestellt und evaluiert. Im Immobilienbereich
berichtete der Vorstand Uber den aktuellen Stand der laufenden Projektentwicklungen sowie Pléne fiir
MaBnahmen, die die Corona-Pandemie erfordern konnte.

» In der Bilanzsitzung am 27. April 2021 erfolgten die Feststellung des Einzelabschlusses nach HGB
und die Billigung des Konzernabschlusses nach den Rechnungslegungsgrundsatzen IFRS. Ebenfalls
Bestandteil dieser Sitzung war der Bericht Uber die Nichtprifungsleistungen des bisherigen Wirt-
schaftsprifers. In dieser Sitzung wurden die variable Vorstandsvergltung sowie die Aufsichtsratsver-
gutung fur das abgelaufene Geschéftsjahr beschlossen sowie der Termin fur die Hauptversammlung
festgelegt. Unter einem weiteren Tagesordnungspunkt wurde die geschéaftliche Entwicklung auf Basis
vorlaufiger Zahlen zum 31. Marz 2021 erértert. Unter dem Tagesordnungspunkt , Immobilienbereich”
wurde der Aufsichtsrat Gber die jeweiligen Projektstande der aktuellen Entwicklungen sowie Uber die
geplanten Ankaufe bestehender Objekte.

» Am 5. Mai 2021 hat der Aufsichtsrat auf Basis des COVID-19-Gesetzes mittels eines Umlaufbeschlus-
ses die Tagesordnung fur die virtuelle Hauptversammlung entschieden.

» In der konstituierenden Aufsichtsratssitzung am 1. Juli 2021 wurde Herr Ludwig Schlosser zum
Aufsichtsratsvorsitzenden und Herr Jirgen Wittmann zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden
gewahlt. Der bisherige langjéhrige Aufsichtsratsvorsitzende Herr Franz-Xaver Schmidbauer wurde zum
Ehrenmitglied des Aufsichtsrats ernannt.

» Eine weitere Aufsichtsratssitzung fand am 6. August 2021 statt. In dieser Sitzung wurden vor
allem die geschéftliche Entwicklung im ersten Halbjahr 2021 sowie der Risikomanagement- und
Controlling-Bericht zum 30. Juni 2021 erértert. Im Immobilienbereich wurde der Aufsichtsrat Gber
den aktuellen Stand der laufenden Projektentwicklungen sowie die Verkaufsabsicht eines Objektes
informiert.

» Das Schwerpunktthema der Sitzung am 2. November 2021 war die geschaftliche Entwicklung bis
30. September 2021 auf Basis vorlaufiger Zahlen. In dieser Sitzung wurde auch der Finanzkalender fiir
das Geschaftsjahr 2022 verabschiedet. Im Immobilienbereich erhielt der Aufsichtsrat einen Uberblick
Uber die aktuellen Projekte sowie die Planung fir die Vorratsgrundsticke.

» In der letzten Sitzung am 14. Dezember 2021 standen nachfolgende Themen auf der Agenda:

Der Aufsichtsrat informierte sich Gber die geschaftliche Entwicklung im Geschaftsjahr 2021 auf Basis
vorlaufiger Zahlen. Im Immobilienbereich erhielt er einen umfassenden Uberblick Gber den aktuellen
Stand aller laufenden Projektentwicklungen sowie die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die
Vermietungs- und Vermarktungssituation der Portfolioimmobilien. In einem weiteren Tagesordnungs-
punkt befasste sich der Aufsichtsrat mit der Angemessenheit der Vorstandsvergitungen und zog
hierzu eine Auswertung der Vorstandsvergtungen der festgelegten Peer-Group-Unternehmen heran.
Des Weiteren wurden die Ziele fur die Gewahrung der LTI fur das Geschéaftsjahr 2021 festgelegt.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

AUSSCHUSSE

In der Aufsichtsratssitzung am 14. Dezember 2021 wurden mit Wirkung ab dem 1. Januar 2022
der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten sowie der Priifungsausschuss eingerichtet.

FORTBILDUNG

Die Aufsichtsratsmitglieder nehmen die Angebote des Unternehmens zur Fortbildung regelméaBig an und
haben im Geschaftsjahr 2021 an entsprechenden Seminaren teilgenommen.

JAHRESABSCHLUSS UND KONZERNABSCHLUSS 2021

Der vom Vorstand nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellte Jahresabschluss zum
31. Dezember 2021 wurde vom Aufsichtsrat geprtft und in der Sitzung vom 26. April 2022 zusammen
mit dem entsprechenden Prifungsbericht der EQY Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Minchen, vertreten
durch WP Patrick Horbach, behandelt. Die Priifung des Jahresabschlusses 2021 hat zu keiner Anderung
geflhrt, der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2021 wurde ohne Einwendungen gebilligt und ist damit festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands tber
die Gewinnverwendung schlieBt sich der Aufsichtsrat an.

GleichermaBen hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand nach den internationalen Rechnungslegungsstan-
dards (IFRS) aufgestellten Konzernabschluss 2021 geprift und in der Sitzung vom 26. April 2022 zusam-

men mit dem entsprechenden Prifungsbericht der EQY Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Mtnchen, auch
hier vertreten durch WP Patrick Horbach behandelt. Auch die Prifung des Konzernabschlusses 2021 hat

zu keiner Anderung gefihrt. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt und der Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2021 vom Aufsichtsrat gebilligt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns fiir
ihren Beitrag zur erfolgreichen Weiterentwicklung der VIB Vermogen AG.

Neuburg a. d. Donau, 26. April 2022

Fur den Aufsichtsrat

Ludwig Schlosser
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Un: sere Nachhaltlgkeltsstrategle ruht auf drei Saulen. Die Erreichung unserer 6konomischen Ziele
ichtung unsere 6kologische und soziale Verantwortung wahrzunehmen und
e Unternehmensfuhrung zu achten - das ist unser

al 5 ) .
r :

VIB-NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE

LANGFRISTIG PROFITABLE UNTERNEHMENSENTWICKLUNG
IN EINKLANG MIT OKOLOGISCHER UND SOZIALER VERANTWORTUNG

Okonomie Okologie Governance & Soziales

OKONOMISCHE FAKTOREN ALS SCHUTZ DER UMWELT UND GUTE UNTERNEHMENSFUHRUNG
GRUNDLAGE ERFOLGREICHER NACHHALTIGER UMGANG MIT DURCH ACHTUNG VON GESETZEN
UNTERNEHMENSENTWICKLUNG RESSOURCEN UND WERTEN

» Umsatz- und Ergebnissteigerung » Nachhaltige Bauweise » Compliance-konformes Verhalten
(Zertifizierung)
Positive Entwicklung von » Fairer Wettbewerb und
Aktienkurs und Dividende » Reduzierung Energieverbrauch Korruptionspravention
durch Optimierung im Bestand
Develop- or Buy-and-Hold- » Achtung von Vielfalt, Chancen-
-Strategie » Reduzierung Flachenverbrauch gleichheit und Toleranz
durch Redevelopments
Inhouse-Portfolio-Verwaltung » Transparente Unternehmens-
» Ausbau Photovoltaik-Kapazitaten kommunikation & Datenschutz
Bedarfsgerechte Immobilien-
finanzierung

Financial-Reporting: ESG-Reporting:

EPRA Best Practices SEPRA Best Practices
.GOLD" .GOLD"




TRANSPARENZ SCHAFFEN

Fur die kommenden Jahre haben wir uns das Ziel gesetzt, die Anzahl bzw.
Bandbreite der ESG-Ratings fur die VIB kontinuierlich auszubauen. Denn aus
unserer Sicht ist Transparenz in der Berichterstattung unerlasslich und sorgt fur
gegenseitiges Vertrauen von Kapitalmarkt und Unternehmen.

@ www.vib-ag.de/nachhaltigkeit#esg-ratings

SOZIALES ENGAGEMENT

Wir unterstiitzen das soziale
Engagement, das Manuel Neuer mit
der Errichtung seiner Kinder- und
Jugendhéuser an den Tag legt. Er
gibt dadurch Kindern Halt, was
aktuell wichtiger ist denn je.

Riickhalt _»

fiir Kinder
und Jugendliche

|

VIB berichtet seit mehreren Jahren zum Thema Nachhaltigkeit, um
den Stakeholdern bestmogliche Transparenz zu gewahrleisten. Unser
jahrlicher Nachhaltigkeitsbericht entspricht den Kriterien der EPRA.
S B P R Im Jahr 2021 konnte VIB erneut die Auszeichnung EPRA Gold fur den
hochsten Transparenzstandard erreichen!

EPRA

(>) www.vib-ag.de/nachhaltigkeit
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AN UNSERE AKTIONARE NACHHALTIG IN NEUE DIMENSIONEN

NACHHALTIGKEIT MESSBAR MACHEN

Gerade bei der Neuentwicklung von Immobilien kommt der Blick auf die
Erflllung von Zertifizierungsstandards eine groBe Bedeutung zu. Neben dem
BREEAM-Standard sind vor allem Zertifizierungen nach DGNB weit verbreitet,
die den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie betrachten. Wir konnten mit
drei unserer Neuentwicklungen ,,DGNB Gold” erreichen!

@ www.breeam.com, www.dgnb.de

NACHHALTIG IN
NEUE DIMENSIONEN

Die energetische
Bauweise spielt eine groBe
Rolle fiir unsere Mieter.
Deshalb achten wir hier
besonders auf héchste
Standards.
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BREEAM -

DGNB

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
German Sustainable Building Council
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GELEBTE VERANTWORTUNG

Unsere Firmenzentrale in Neuburg an der Donau ist unser Musterbeispiel fir 6kologische
Nachhaltigkeit. Seit Beginn 2021 besteht die Versorgung aus 100 % erneuerbaren Energien.
Ende 2021 haben wir es geschafft komplett CO,-neutral zu werden!

B

KOMMUNIKATIONS-TREFFPUNKT

Neben den eigenen Biiros bietet das
Gebaude Treffpunkte fiir den kommuni-
kativen Austausch.

FIRMENZENTRALE

Funktionalitat gepaart
mit Wohlfiihlfaktoren —
das bietet die Firmen-
zentrale der VIB-Gruppe.
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AN UNSERE AKTIONARE NACHHALTIG IN NEUE DIMENSIONEN

NEUE DIMENSION — NEXT HORIZON

Mit NEXT HORIZON wird ein Areal geschaffen, das zu 100 %
an die individuellen Bedurfnisse jedes Nutzers angepasst wer-
den kann. Die Objekte werden nach den Vorgaben errichtet
werden, die fur die Erreichung des DGNB Gold Nachhaltig-
keitszertifikats erforderlich sind, das die VIB in der Vergan-
genheit fur mehrere ihrer eigenentwickelten Immobilien
erhalten hat. Den Anforderungen hinsichtlich Elektromobilitat
wird das Unternehmen durch die Errichtung eines Parkhauses,
das Uber ein Stufenkonzept fur die Einrichtung von Elektro-
Ladesaulen verfugt, gerecht.

@ Mehr dazu unter next-horizon.exclusively-by-cbre.com

15.700 m? 63.300 m?

Vermietbare Biiroflache Vermietbare Industrieflache Nachhaltige Bauweise inkl.
begriinter Dacher und Photovoltaik

Sar = o

Parkhaus mit 776 Stellplatzen Hohe Flexibilitat 12 km zum Flughafen Miinchen
und Zahlreichen E-Ladestationen innerhalb der Baufelder
ERDINGEN ] o T

Ein HochstmaB an
Flexibilitat in einer
exzellenten Lage -
das sind die Vorziige
des Grundstiicks in
Erding.
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UNSER GESCHAFTSMODELL

DAS FLEXIBLE GESCHAFTSMODELL SICHERT
UNSEREN STABILEN ERFOLG

Investitionen in Gewerbeimmobilien ermoglichen
attraktive Renditen. Ein profitables Immobilienportfolio
aufzubauen, erfordert Flexibilitdt und Expertise bei der
Auswahl der Branche wie auch der Finanzierung. Wer
schnell auf veranderte Rahmenbedingungen reagiert,
kann die sich daraus ergebenden Chancen nutzen und
auf Risiken schneller reagieren. Unsere Strategie ist dabei
auf langfristiges und nachhaltiges Wachstum ausgelegt.
Wesentlicher Baustein hierfur ist die Kombination der
operativen MaBnahmen, die unseren profitablen Wachs-
tumskurs ermdglichen.

Eine wesentliche Voraussetzung dafir ist, dass wir unsere
Arbeit taglich mit den folgenden Fragen selbstkritisch
Uberprufen:

PORTFOLIOENTWICKLUNG:
01> Wodurch wird unser Immobilienportfolio perspek-
tivisch besonders profitabel wachsen?

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

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

In den vergangenen Jahren sind die Preise flr Bestands-
immobilien splrbar gestiegen. Wir haben auf die ver-
anderten Rahmenbedingungen reagiert, indem wir den
Fokus bei dem Aufbau unseres Immobilienbestands auf
Eigenentwicklungen legen. So kénnen wir unser Portfolio
einerseits durch Nachverdichtungen bereits im Bestand
befindlicher Objekte und andererseits durch die Ent-
wicklung friihzeitig gesicherter Grundstticke optimieren.
Wertsteigernde UmbaumaBnahmen tragen ebenfalls zur
Optimierung des Portfolios bei. Aufgrund unserer Ex-
pertise und unseres gut ausgebauten Netzwerks kénnen
wir auch durch den Direkterwerb bereits fertig gestellter
Immobilien unser Portfolio ausbauen. Wir nutzen somit
alle Moglichkeiten, die sich fur die optimale Gestaltung
eines Immobilienbestandes bieten.

Die Nutzungsart unserer Objekte beziehungsweise die
Branchenzugehorigkeit unserer Mieter spielen eine groBe
Rolle fur uns. Wir bewegen uns vorwiegend in den
Sektoren Logistik/Light Industry und Handel. In beiden
Branchen verfiigen wir Uber langjahrige Erfahrung sowie
ein sehr gutes Gespr fur die Bedurfnisse unserer Mieter
und die aktuellen Entwicklungen im Markt.

Fur die Profitabilitat eines Immobilienprojekts ist neben
der Vermietung auch die Finanzierung des Objekts zu
attraktiven Konditionen von herausragender Bedeutung.
Bei der Finanzierung kénnen wir sowohl auf Eigen- als
auch auf Fremdkapital zurtickgreifen und somit die
optimale Finanzierungsstruktur ausbalancieren. Auf der
Fremdkapitalseite setzen wir vornehmlich auf Annuita-
tendarlehen sowie auf eine ausgewogene Beimischung
von Schuldscheindarlehen, um flexibel auf Marktgegeben-
heiten reagieren zu kénnen. Dieser Mix eignet sich ideal
zur langfristigen Finanzierung von Immobilienprojekten
und bietet zudem den Vorteil, glinstige Zinskonditio-
nen flr einen langeren Zeitraum festzuschreiben. Auf
der Eigenkapitalseite nutzen wir je nach Marktlage die
gesamte Bandbreite der moglichen KapitalmaBnahmen,
die internationale Kapitalmarkte bieten.

Die Flexibilitat in den drei beschriebenen Bereichen ist
eine wesentliche Voraussetzung dafur, um auch zukunftig
den Unternehmenswert kontinuierlich und nachhaltig zu
steigern. Das ist wiederum die Basis, um unsere Anteils-
eigner am Wachstum der VIB Vermégen 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
Neuentwicklung Lagerlogistik/Transport
Nachverdichtung Light Industry

Bestandsoptimierung

01
Portfolioentwicklung ™,

02
Branchenfokus

Kaufen Handel
Bestands- Innerstadtisch
immobilien Stadtrand
Grundstticke

Eigenkaeital Fremdkapital
Kapitalerhéhung Annuitdtendarlehen
Pflichtwandelanleihe Schuldscheindarlehen
03
Finanzierung

| |
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IMMOBILIENPORTFOLIO 2021

Die profitable Steigerung unseres Unternehmenswertes
erreichen wir seit Jahren durch die Erweiterung unseres
Portfolios um attraktive Immobilien — vornehmlich im
Logistikbereich. Je nach Marktlage nutzen wir dafur den
Weg des Direkterwerbs, der Eigenentwicklung oder der
Nachverdichtung. In allen drei Bereichen verfligen wir
Uber eine jahrzehntelange Expertise, die ein Garant fur
das Wachstum der VIB Vermdgen AG ist.

Nachfolgend eine Ubersicht tiber unsere Portfolio-
Aktivitaten im Geschaftsjahr 2021:

Im Februar konnten wir kurzfristig dem Ersuchen der
Stadt Ingolstadt nach einem Standort fur ein Impfzentrum
nachkommen und somit 2.200 m2? im Donau City Center in
Ingolstadt vermieten. Der Vertrag war bis Ende des Jahres
befristet, da es bereits Verhandlungen fur langerfristige
Mietvertrage mit zwei Mietern aus dem Handelsbereich
gab, die erfolgreich abgeschlossen werden konnten.

Der Oberbirgermeister der Stadt Ingolstadt duBerte sich
hierzu: ,Es ist eine gluckliche Figung, dass die Flachen
im DCC frei geworden sind und so schnell ein zweites
Impfzentrum maoglich wurde. Die Zusammenarbeit mit
der VIB gestaltete sich reibungslos und unburokratisch.”

20

Im Marz konnten wir die Verlangerung der
Mietvertrage in drei Objekten mit einer Flache von
insgesamt 62.000 m? vermelden. Der Mietvertrag fr
unsere Eigenentwicklung in Haiming mit einer Flache
von 38.500 m2 wurde um weitere zehn Jahre verldngert.
Die Logistikimmobilie in Baunatal, die Uber eine Flache
von 11.400 m2 verfugt, wurde fur funfeinhalb Jahre
verlangert und fur unsere eigenentwickelte Logistikhalle
in Regensburg mit einer Flache von 12.250 m? haben wir
den Mietvertrag um 18 Monate verlangert.

Im April konnten wir die erfolgreiche Nachverdichtung
und Mietvertragsverlangerung in weiteren Immobilien
vermelden. Die Eigenentwicklung in Schwabisch Gmund,
die bisher Uber eine Flache von rund 16.400 m2 verfigt,
wird um rund 6.100 m2 erweitert. Die Fertigstellung ist
fir das erste Halbjahr 2022 geplant. AnschlieBend lauft
der Mietvertrag fir eine Flache von dann rund 22.500 m?
flr weitere sieben Jahre. Das Dach des Erweiterungsbaus
wird auf der einen Hélfte begrtint, auf der anderen Halfte
wird eine Photovoltaikanlage errichtet.

HAIMING

Verléngerung des
Mietvertrags fiir
38.500 m? fiir weitere
zehn Jahre
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AN UNSERE AKTIONARE IMMOBILIENPORTFOLIO 2021

Ebenfalls im April haben wir zwei fertiggestellte
Eigenentwicklungen mit einer Gesamtflache von
16.500 m2 in unser Portfolio Gbernommen:

ESLARN

Nach dem Startschuss im September 2020 fur den Bau
einer Logistikanlage in Eslarn an der deutsch-tschechi-
schen Grenze konnten wir bereits im April des Geschafts-
jahrs 2021 die Fertigstellung und Ubergabe vermelden.
Auf einem Grundstick mit einer Flache von 22.000 m? ist
inzwischen eine vermietbare Flache von rund 9.400 m?
entstanden. Das Geb&ude wurde mit DGNB Gold ausge-
zeichnet und entspricht damit den neuesten und hochsten
Technologie- und Nachhaltigkeitsstandards. Als Mieterin
konnten wir die Firma TechData gewinnen, einen der
weltweit groBten Distributoren von Technologie-Produkt-
Services und -Losungen. TechData betreibt am Standort
in Eslarn ein Retourencenter im Bereich e-Commerce. Der
Mietvertrag lauft Gber einen Zeitraum von zehn Jahren.

INTERPARK BEI INGOLSTADT

Im Interpark bei Ingolstadt haben wir mit dem Baubeginn
einer Logistikanlage im September 2020 unsere Prasenz
weiter verstarkt. Auf dem Bestandsgrundstuick ist eine
Immobilie mit rund 7.100 m2 Nutzflache entstanden. Mit
einem unserer langjahrigen Bestandsmieter haben wir
einen Mietvertrag Uber eine Laufzeit von zehn Jahren
abgeschlossen und die Immobilie fristgerecht an ihn
Ubergeben.

Fur beide Objekte konnten wir bereits vor Baubeginn
langfristige Mietvertrage abschlieBen und bei der Errich-
tung der Objekte hohe energetische Standards umsetzen.

Im Juni haben wir die Vermietung unseres Objekts in
Ehningen mit einer Flache von 9.100 m2 veroffentlicht. Bei
dieser Immobilie konnten wir unsere Expertise im Bereich
Kauf und Weiterentwicklung, insbesondere unter
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten, unter Beweis stellen. Der
Mietvertrag hat eine Laufzeit von flinfeinhalb Jahren.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021

INTERPARK

Die Logistikanlage am
Junkersring konnte
bereits vor Baube-

ginn fir zehn Jahre ab
Fertigstellung vermietet
werden.

|
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ENTWICKLUNGSPIPELINE GUT GEFULLT

Unsere Entwicklungspipeline konnten wir ebenfalls
erweitern und im Juni gleich zwei Erfolge vermelden. Zum
einen haben wir in Meitingen bei Augsburg ein Grund-
stlick mit einer GroBe von rund 63.000 m2 erworben, das
fur die sehr flexible Entwicklung eines Objekts in einer
GroBenordnung von rund 25.300 m2 geeignet ist. Zum
anderen konnten wir fir unser Grundstuck in Erding das
Baurecht erwirken. In beiden Fallen haben unsere enge
und konstruktive Zusammenarbeit mit den kommunalen
Vertretern den Ausschlag fir den positiven Ausgang
gegeben.

PORTFOLIOOPTIMIERUNG FORTGESETZT EIGENENTWICKLUNGEN
Aktuell bietet unsere Pipeline

Im Bereich der Portfoliooptimierung haben wir im Potenzial fir die Schaffung
) von rund 180.000 m?

Oktober den Verkauf des Fachmarktzentrums in Aalen vermietbarer Fliche.

vermeldet. Die Immobilie hatte eine vermietbare Flache
von rund 10.200 m2 mit einem Kino und dem Discounter
Norma als Ankermieter.

Hamburg o JOINT VENTURE MIT WDP

™

Bremen

Im Dezember haben wir die Vollvermietung einer Pro-
jektentwicklung in Gelsenkirchen veroffentlicht, die wir
im Rahmen eines Joint Ventures in zwei Bauabschnitten
Nordrhein- realisieren. Der erste Bauabschnitt mit einer Flache von
Waestfalen 20.000 m? wurde Anfang 2021 begonnen und konnte
bereits am 1. Dezember 2021 an den Mieter Imperial
Ubergeben werden. Der zweite Bauabschnitt, mit dessen
Fertigstellung wir bis Mitte 2022 rechnen, verfigt GUber
eine Flache von rund 26.000 m2. Er ist an Dokas, einen
deutschen GroBhandels- und Vertriebsunternehmen fur
VIB hochwertige Hunde- und Katzensnacks, vermietet.
Unsere Eigenentwicklungen stehen alle unter dem
Zeichen Nachhaltigkeit, d. h. sie sind u. a. mit Photovol-
JOINT VENTURE taik-Anlagen ausgestattet und nach DNGB zertifiziert

Die geographische Lage (Gold-Standard).
beider Unternehmen und

damit verbunden der Kun-

denkreis ist perfekt fiir

ein Joint Venture, in dem

beide als gleichberechtig-

ter Partner ihr Know-how

einbringen konnen.
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IMMOBILIENPORTFOLIO 2021

IMMOBILIENKENNZAHLEN
ZUM 31. DEZEMBER 2021

Zum Jahresende 2022 bestand unser Immobilienportfolio
aus 112 Objekten mit einer vermietbaren Flache von rund
1,3 Mio. m2. Der Portfoliowert einschlieBlich der im Bau
befindlichen Immobilien lag bei rund 1,5 Mrd. EUR. Das

entspricht gegentiber dem Vorjahreswert einer Steigerung

um 116,7 Mio. EUR bzw. 8,5 %.

ENTWICKLUNG DER VERMIETBAREN FLACHE
UND ANZAHL DER IMMOBILIEN

JEWEILS ZUM JAHRESENDE
1.286 1.288
1123 1.163
1.061
105 108 109 13 12
2017 2018 2019 2020 2021

Il Vermietbare Flache in Tm? [1 Anzahl der Immobilien

5-JAHRES-ENTWICKLUNG DES PORTFOLIO-MARKTWERTES

JEWEILS ZUM JAHRESENDE
1.485
1.368
1.296
1.183
1.097 ||
2017 2018 2019 2020 2021
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Die annualisierten Nettomieterldse konnten wir durch
den Ausbau des Portfolios und Mietindexierungen
gegentiber dem Vorjahr von 89,6 Mio. EUR um 2,4 Mio.
EUR auf 92,0 Mio. EUR steigern.

BRANCHENANTEIL AN DEN ANNUALISIERTEN
NETTOMIETERLOSEN (STAND 31.12.2021)

GESCHAFTSHAUSER/

BURO 2,7% SONSTIGE 2,2 %

SONSTIGER HANDEL 6,1 % LOGISTIK/

LIGHT INDUSTRY 71,3 %

LEH, DISCOUNTER/
BIOMARKTE 6,9 %

DIY/ GARTEN-
FACHMARKTE 10,8 %

92,0 Mio. EUR

GESAMT

71,3 % der Mieterlose werden durch Mieter aus dem
Logistik-/Light Industry-Bereich erzielt, Mieter aus dem
Handelsbereich tragen 23,8 % bei. Als Beimischung
runden 2,7 % Mieten fur Biroimmobilien und 2,2 % fur
Objekte des Segments Geschaftshduser/Sonstiges die
Umsatzerldse ab. Unser klarer Fokus auf den Logistik-
bereich sowie im Handelsbereich auf Fachmarkt- und
Gartenzentren hat sich auch im abgelaufenen Jahr, das
erneut von der Corona-Pandemie gepragt war, als sehr
gut erwiesen. Wir mussten unseren Mietern nur in einem
sehr Uberschaubaren Rahmen die Mietzinszahlung erlas-
sen oder stunden.

ATTRAKTIVE MIETRENDITEN

Die Wertsteigerungen im Immobilienmarkt haben bei der
jahrlichen Wertermittlung unseres Immobilienportfolios
durch einen externen Immobiliengutachter zu einem posi-
tiven Wertzuwachs in Héhe von 108,2 Mio. EUR gefuhrt.
Die Mietrendite betrdgt zum 31. Dezember 2021 6,37 %,
im Vorjahr lag sie bei 6,83 %.
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UNSER WACHSTUMSPOTENZIAL LIEGT IN
UNSEREM FLEXIBLEN GESCHAFTSMODELL

Die Flexibilitat unseres Geschaftsmodells versetzt uns

in die Lage, auf Veranderungen im Immobilienmarkt
schnell reagieren zu kénnen. Den kontinuierlichen
Ausbau unseres Portfolios erreichen wir durch die Eigen-
entwicklung attraktiver Immobilien, insbesondere fur
die Branche Logistik/Light Industry, den Direkterwerb
sowie durch Bestandsoptimierungen, vornehmlich durch

ENTWICKLUNG DES PORTFOLIO-MARKTWERTES IM JAHRESVERLAUF

Nachverdichtungen. Wir orientieren uns hierbei an
Investitionskriterien, die unserem Anspruch an Profitabi-
litat 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 fir eine Modernisierung und
anschlieBende Vermietung zu attraktiven Mietkonditionen
mitbringen.

IN MIO. EUR
108 1.485
22 -9 -4
1.368 &5 =
INVESTMENT ZUGANGE ABGANGE UMGLIEDERUNG BEWERTUNGS- INVESTMENT
PROPERTIES ZUR VERAUBERUNG ERGEBNIS PROPERTIES
31.12.2020 GEHALTEN 31.12.2021

SOLIDE UND AUSGEWOGENE
FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Um mit Immobilien nachhaltig profitabel wirtschaftliche
Erfolge erzielen zu kdnnen, sind die Faktoren Investitions-
volumen, Vermietung sowie Finanzierung entscheiden-
de Kriterien. Bei der Finanzierung setzen wir auf einen
soliden und ausgewogenen Mix aus Fremd- und Eigen-
finanzierung. Auf der Fremdfinanzierungsseite nutzen
wir klassische Finanzierungsmodelle mit Annuitaten- und
Schuldscheindarlehen. Durch die Emission von Pflicht-
wandelanleihen oder die Ausgabe neuer Aktien im Wege
einer Kapitalerhhung kénnen wir auch die Eigenkapi-
talseite fur die Finanzierung erschlieBen. Bei der Wahl
des jeweiligen Finanzierungsinstruments achten wir sehr
genau auf die gesamtwirtschaftliche Lage und wahlen
dann die passende Finanzierungsart. Dabei bertcksichti-
gen wir immer auch die Interessen unserer Aktionare und
Investoren.

24

Der durchschnittliche Zinssatz fir das gesamte Darleh-
ensportfolio unseres Konzerns lag zum Jahresende bei
1,70 %. Im Vorjahr lag dieser bei 1,77 %.

Zwei weitere wichtige Kennzahlen, die Auskunft Gber die
Stabilitat eines Unternehmens geben, sind der LTV (Loan
to Value) und der NRV (Net Reinstatement Value). Wah-
rend der LTV das Verhaltnis der Nettoverschuldung zu den
gesamten Vermdgenswerten abbildet, spiegelt sich im
EPRA-NRV der Substanzwert des Unternehmens, das als
langfristiger Immobilien-Bestandshalter agiert, wider.

Zum 31. Dezember 2021 lag der LTV um 6,1 % niedriger
bei 44,2 %, nach 50,3 % zum 31. Dezember 2020. Der
EPRA-NRV konnte zum 31. Dezember 2021 durch das
positive Konzernergebnis und die erneute Wertsteigerung
des Immobilienportfolios um 21,9 % von 728 Mio. EUR
auf 887 Mio. EUR gesteigert werden.
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AKTIE UND INVESTOR RELATIONS

AKTIE UND INVESTOR RELATIONS

Hinter uns liegt ein sehr spannendes Borsenjahr 2021.
Trotz einer vergleichsweise hohen Volatilitat haben sich

die Aktienmarkte letztlich Uberaus positiv entwickelt. So
schloss der deutsche Leitindex DAX am letzten Handels-
tag des Jahres bei 15.884 Punkten. Das entspricht einer
Steigerung um 16 % gegentber dem Schlusskurs 2020.
MDAX und SDAX legten auf Jahressicht ebenfalls zu und
erreichten einen Anstieg um 14 % beziehungsweise 11 %.
Gleichwohl blieb die Corona-Pandemie mit ihren Auswir-
kungen auf die gesamtwirtschaftliche Lage erneut auf dem
Borsenparkett spurbar. Mit den sinkenden Infektionszahlen
und der damit einhergehenden konjunkturellen Erholung
wahrend des ersten Halbjahres 2021 Uberschritt der DAX
erstmals die Marke von 15.000 Punkten und schwankte

in der Folge meist zwischen diesem Niveau und 16.000
Zahlern. Der Anstieg stand im Zusammenhang mit der Ent-
scheidung der Europaischen Zentralbank, ihre Niedrigzins-
politik fortzusetzen und wurde durch die Verabschiedung
des 1.900 Mrd. US-Dollar schweren Konjunkturpakets in
den USA begunstigt.

Wiederholte und teils deutliche Kursrtickgédnge waren auf
die steigende Inflation — insbesondere aufgrund der hohen

Rohstoff- und Energiepreise — zurlickzufiihren. Zudem wur-

STAMMDATEN UND AKTIENKENNZAHLEN

den die Aktienmarkte weltweit durch die Lieferengpéasse
und die zunehmende Ausbreitung der Omikron-Variante
des Coronavirus einschlieBlich der steigenden Infektions-
zahlen ab November erheblich belastet. In den letzten
beiden Handelswochen des Jahres legten jedoch alle drei
Indizes DAX, MDAX und SDAX noch einmal zu und konn-
ten an die Hochststande im Jahresverlauf 2021 anknipfen.

Die VIB-Aktie konnte sich im Verlauf des Jahres sehr

gut entwickeln und am 30. Dezember 2021 mit einem
Plus von 58,6 % bei einem Stand von 45,45 EUR in das
neue Jahr 2022 verabschieden. Seit dem Tiefststand von
28,75 EUR am 19. Mérz 2021 ist der Aktienkurs mit mode-
raten Schwankungen recht kontinuierlich gestiegen.

Im ersten Quartal 2022 hat sich diese Tendenz zunachst
fortgesetzt bis der Aktienkurs am 7. Februar 2022 sein
Allzeithoch von 53,80 EUR erreicht hatte. In der Folge

sank die VIB-Aktie auf den bisherigen Tiefststand von
43,20 EUR am 7. Mérz 2022. Hierbei wurde der Kurs der
VIB-Aktie durch verschiedene externe Faktoren beeinflusst.
Ein Faktor war das 6ffentliche Teilerwerbsangebot der

DIC Asset AG, ein anderer Faktor das Einsetzen des Krieges
in der Ukraine.

STAMMDATEN

Branche Immobilien
Wertpapierkennnummer (WKN) A2YPDD

ISIN DEOOOA2YPDDO
Borsenkrzel VIH1

Erstnotiz 28. November 2005

Handelsplatze

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

Aktiengattung

Auf den Namen lautende Stlckaktien

AKTIENKENNZAHLEN ZUM 31.12.2021

Gezeichnetes Kapital

27.710.009 EUR

Rechnerischer Nennwert je Aktie 1,00 EUR

Anzahl der ausstehenden Aktien 27.710.009 Stlck
Net Reinstatement Value (NRV) je Aktie (unverwassert) 32,02 EUR
Bilanzielles Eigenkapital (Konzern) 761.970 TEUR
Dividende je Stammaktie fur das Geschaftsjahr 2021 0,85" EUR
Jahresschlusskurs 31.12.2020 28,65 EUR
Jahresschlusskurs 31.12.2021 45,45 EUR
Jahreshochstkurs 45,45 EUR
Jahrestiefstkurs 28,75 EUR

Durchschnittlicher Tagesumsatz 20212

43.800 Stuck

Marktkapitalisierung (31.12.2021)

1.259,4 Mio. EUR

T Vorschlag der Verwaltung
2 Xetra und alle Borsenplatze

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021
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AKTIENKURSENTWICKLUNG

SEIT 04.01.2021(INDIZIERTER VERGLEICH MIT EPRA UND KURSINDIZES DAX UND SDAX, IN %)
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KURSENTWICKLUNG 2021

Wahrend des Borsenjahres 2021 legte die VIB-Aktie um
58,6 % zu und erreichte mit dem Schlusskurs am 30. De-
zember 2021 zugleich ihren Hochststand von 45,45 EUR.
Im Jahresverlauf gab es immer wieder vergleichsweise
moderate Kursschwankungen, die durch die allgemeine
Unsicherheit an der Borse aufgrund der Corona-Pandemie
ausgelost waren. Seit dem Tiefststand von 28,75 EUR am
19. Marz 2021 ist der Aktienkurs jedoch recht kontinu-
ierlich gestiegen. Vereinzelte und kurzfristige Kursrtick-
gange ab Mitte September und im November standen im
Zusammenhang mit der weltwirtschaftlichen Lage, die
beispielsweise durch die Stérungen in der Lieferketten,
dem Anstieg der Rohstoff- und Energiekosten und dem
sich verscharfenden Pandemiegeschehen mit Auftreten
der Omikron-Variante des COVID-19-Virus. Sie konnten
jedoch die positive Entwicklung des Aktienkurses nicht
verhindern.

WERTENTWICKLUNG IM ZEITVERLAUF

5 Jahre 10 Jahre 15 Jahre
DAX (Kursindex) 10 % 46 % 60 %
SDAX (Kursindex) 49 % 134 % 153 %
EPRA-Deutschland 65 % 182 % 60 %
VIB Vermdégen AG 68 % 265 % 399 %

26

DIE VIB-AKTIE STEHT FUR NACHHALTIGE
DIVIDENDENENTWICKLUNG

Aktien stellen nicht nur in einer Niedrigzinsphase eine
attraktive Anlageform dar. Bei der VIB-Aktie profitieren
Anleger neben der Kursentwicklung auch von dem Erfolg
des Unternehmens Uber die Zahlung einer Dividende. Die
VIB-Aktie ist ein nachhaltiger Dividendentitel: Seit dem
Borsengang im Jahr 2005 hat die VIB Vermogen AG ihre
Anteilseigner jedes Jahr durch die Ausschiittung einer
Dividende am profitablen Wachstum beteiligt.

Vorstand und Aufsichtsrat wollen der diesjghrigen Haupt-
versammlung eine erneute Erhéhung der Dividende
vorschlagen — das ist bereits die dreizehnte in Folge. Fur
das Geschéftsjahr 2021 ist geplant, eine Dividende von
0,85 EUR je Aktie auszuschitten. Dies entspricht einer
Erhdhung im Vergleich zum Vorjahr um 0,10 EUR oder
13,3 %. Der ausschuttungsfahige Gesamtbetrag liegt
somit bei rund 23,5 Mio. EUR.

Wie bereits in den vergangenen Jahren orientiert sich die
Dividendenzahlung der VIB Verm&gen AG an der ope-
rativen Leistungsfahigkeit des Unternehmens. Als Orien-
tierungsgroBe hierzu dienen die Funds from Operations
(FFO). Mit einer Ausschittungsquote von rund 40 % zum
erwirtschafteten FFO liegt das Unternehmen auch fur das
Jahr 2021 wieder innerhalb des langjahrigen Zielkorridors
von 40 bis 45 %.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021



AKTIE UND INVESTOR RELATIONS

ENTWICKLUNG DER DIVIDENDE JE AKTIE

IN EUR
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MARKTKAPITALISIERUNG VON RUND
1,3 MRD. EUR

Auf Basis der Gesamtzahl der Aktien von 27.710.009
Stlick und dem Jahresschlusskurs vom 30. Dezem-

ber 2021 von 45,45 EUR je Aktie betrug die Marktkapi-
talisierung der VIB Vermdgen AG am Jahresende bei
rund 1.259 Mio. EUR.

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31. DEZEMBER 2021

Als Freiverkehrswert weisen wir ,nur” die Anteilseigner
aus, die uns bekannt sind und uns ihr Einverstandnis dafur
gegeben haben. Zum 31. Dezember 2021 ergab sich
daraus die folgende Aktionarsstruktur:

Die Kreissparkasse Biberach hielt 5%, die VR Bank
Neuburg-Rain eG (Grindungsinvestor) 4,1 %, daneben
halten auch noch weitere Grindungsaktionare und ihre
Familienangehorigen 4,0 % Stimmrechtsanteile, eine
vermogensverwaltende Familiengesellschaft aus Minchen
ist mit 3,7 % beteiligt, 1,0 % der Aktien befinden sich

im Besitz des Aufsichtsrats und des Managements der
VIB Vermogen AG. Zum Ende des Geschéftsjahres 2021
lag der Streubesitz der VIB Vermdgen AG bei 82,2 %.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021

" Vorschlag der Verwaltung

AKTIONARSSTRUKTUR

Kreissparkasse
Biberach 5,0%

VR Bank

Aufsichtsrat und Neuburg-Rain ¢G 4,1%

Management 1,0 %

Munchner Family
Office, langfristiger
Investor 3,7 %

Griindungs-
aktionare 4,0 %

Streubesitz 82,2 %

Stand: 31.12.2021
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SO SCHATZEN ANALYSTEN DIE VIB-AKTIE
AKTUELL EIN

Unsere Aktie wurde im Geschéftsjahr 2021 regelmaBig
von nationalen und internationalen Banken sowie
Research-Hausern gecovert. Aktuell stellen sich die
Analystenschatzungen wie folgt dar:

UBERSICHT ANALYSTENEMPFEHLUNGEN

Analyst Bank Rating Kursziel (EUR) Datum
André Remke Baader Bank Kaufen 56,50 24.2.
Paul May Barclays Kaufen 62,00 16.2.
Kai Klose Berenberg Halten 56,00 25.3.
Inna Maslova Degroof/Petercam Verkaufen 40,00 25.3.
Pieter Runneboom Kempen & Co Halten 47,00 23.1.
Stefan Scharff SRC Research Kaufen 51,00 25.3.
Andreas Plasier Warburg Research Halten 57,20 24.2.

VIRTUELLE HAUPTVERSAMMLUNG MIT
WAHLMOGLICHKEIT ZWISCHEN BAR-
ODER AKTIENDIVIDENDE

Die ordentliche Hauptversammlung des Jahres 2021
wurde am 1. Juli 2021 in Ingolstadt — erneut in virtueller
Form — abgehalten. Auf der Tagesordnung standen neben
der Gewinnverwendung — erstmalig als Wahiméglichkeit
zwischen Bar- und Aktiendividende, der Entlastung von
Aufsichtsrat und Vorstand und der Wahl des Abschluss-
prufers auch die Wahl des Aufsichtsrats. Die Présenz lag
bei rund 42 % des Grundkapitals.

Die ordentliche Hauptversammlung 2021 soll am
30. August 2022 stattfinden.
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VIRTUELLER DIALOG MIT DEM KAPITALMARKT
BLEIBT INTENSIV

Unsere Kommunikation ist und bleibt auf alle unsere
Shareholder ausgelegt. Aktualitat, Gleichbehandlung

und Wesentlichkeit ist uns dabei sehr wichtig, genauso
wie Kontinuitat, Nachvollziehbarkeit und Transparenz.
Unsere Aktivitaten gehen dabei weit Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinaus, die an eine im Open Market
(Freiverkehr) der Frankfurter Wertpapierborse (FWB)
sowie im Qualitatssegment m:access der MUnchner Borse
notierte Gesellschaft gestellt werden. Beispielsweise ver-
offentlichen wir unsere gesamten kapitalmarktrelevanten
Publikationen in deutscher und englischer Sprache und
stellen damit auch internationalen Investoren alle relevan-
ten Informationen zur Verfligung.

Im Jahr 2021 haben wir aufgrund der anhaltenden Co-
rona-Pandemie unseren Kontakt zu Analysten, instituti-
onellen Investoren und privaten Anlegern Uberwiegend
virtuell gepflegt. Im Rahmen der Immobilienkonferenz
der Borse Minchen, den Konferenzen der Baader und
Berenberg Bank, der EPRA-Konferenz und der Real Estate
Konferenz von Degroof/Petercam und den Terminen im
Rahmen der virtuellen Roadshows, die wir mit Barclays,
Warburg, Degroof/Petercam und Baader durchgefuhrt
haben, standen wir mit zahlreichen weiteren Investoren
im Dialog. An dieser Stelle mdchten wir uns sehr herzlich
dafur bedanken, dass sie sich die Zeit genommen haben,
unser Unternehmen kennenzulernen und groBes Interesse
an seiner Weiterentwicklung gezeigt haben.
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AKTIE UND INVESTOR RELATIONS

Fur unsere aktive und transparente Finanzkommuni-
kation wurden wir zum vierten Mal in Folge mit dem
Gold-Award von der EPRA (European Public Real Estate
Association) ausgezeichnet. Die EPRA-Awards werden
jahrlich auf Basis von Untersuchungen der internationalen
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Deloitte vergeben und
honorieren die Qualitat der Geschaftsberichte bérsenno-
tierter Immobiliengesellschaften. Unsere Nachhaltigkeits-
berichterstattung, die wir im Jahr 2021 zum zweiten Mal
auf Basis der strengen EPRA-Kriterien veroffentlicht ha-
ben, wurde erneut mit dem Gold-Award ausgezeichnet.
Wir freuen uns sehr Gber die Bestatigung von berufener
Stelle, dass wir unserem Transparenz- und Informations-
anspruch gerecht werden.

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021

FINANZKALENDER 2022

27. April 2022
Veroffentlichung Geschaftsbericht 2021

11. Mai 2022
Veroffentlichung 1. Zwischenmitteilung 2022

10. August 2022
Veroffentlichung Halbjahresbericht 2022

30. August 2022
Ordentliche Hauptversammlung

9. November 2022
Veroffentlichung 2. Zwischenmitteilung 2022

29



EPRA-KENNZAHLEN

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist
eine gemeinnUtzige Organisation mit Sitz in Brissel. EPRA
tritt fur die Férderung, Entwicklung und die Vertretung
des europaischen 6ffentlichen Immobiliensektors ein.
Dabei werden umfangreiche Informationen fur Investoren

BESCHREIBUNG EPRA-KENNZAHLEN

und Stakeholder bereitgestellt. Durch die aktive Beteili-
gung an 6ffentlichen und politischen Debatten, sowie
der Implementierung von verbindlichen und bewéhrten
Methoden, wird dieses Ziel weiter gefordert.

EPRA Leistungskennzahlen  Definition

Zweck

1. EPRA Uberschuss aus operativer Tatigkeit Ein SchltsselmaB fur das zugrunde
Uberschuss liegende Betriebsergebnis eines
Unternehmens und ein Hinweis
darauf, inwieweit die laufenden
Dividendenzahlungen durch das
Ergebnis gedeckt werden.
2. EPRA NAV EPRA Net Reinstatement Value (NRV):
Kennzahlen Beschreibt ein bestandshaltendes Unternehmen, das grundsétzlich keine
Immobilien verkauft und sich auf den Erhalt und die Wertsteigerung des Portfolios
konzentriert. Es soll der Wert dargestellt werden, der fur den Wiederaufbau des
Unternehmens erforderlich ist. Die EPRA-NAV-Kennzahlen nehmen
. Anpassungen des NAV gemal
EPRA Net Tangible Assets (NTA):
. N dem IFRS-Abschluss vor, um den
Nimmt an, dass Unternehmen Vermogenswerte kaufen und verkaufen, wodurch .
. ' ) . ) N Stakeholdern unter verschiede-
sich bestimmte unvermeidbare latente Steuern herauskristallisieren. Diese konnen ) )
) ) . ) . nen Szenarien die relevantesten
jedoch flexibler betrachtet werden als in der bisherigen NAV-Berechnung. ) .
Informationen zum beizulegenden
. . . L , Zeitwert der Vermogenswerte und
Der NTA stellt eine Weiterentwicklung des bisherigen NAV's dar. ) .
Schulden einer Immobilieninvest-
EPRA Net Disposal Value: (NDV): mentgesellschaft zu liefern.
Stellt den Unternehmenswert in einem VerduBerungsszenario dar, in dem latente
Steuern, Finanzinstrumente und bestimmte andere Anpassungen im vollen Umfang
ihrer Verbindlichkeit abzlglich etwaiger daraus resultierender Steuern berechnet
werden.
3.1 EPRA Verhaltnis der zum Bilanzstichtag bestehenden annualisierten Netto-Kaltmieten Eine objektive Kennzahl fur Port-
Nettoanfangsrendite  zu dem Marktwert der im Bestand befindlichen Renditeliegenschaften. foliobewertungen. Diese Kennzahl
(NIY) sollte es den Anlegern erleichtern,
Hierbei werden die annualisierten Netto-Kaltmieten um nicht umlegbare unterschiedliche Portfolien mitein-
Objektkosten vermindert und der Marktwert der Renditeliegenschaften um zu ander zu vergleichen. Unternehmen
erwartende Erwerbsnebenkosten erhoht. sollten Einzelheiten zur Berechnung
der Kennzahl und zur Abstimmung
zwischen dem EPRA NIY und dem
. Topped-Up” NIY darstellen.
3.2 EPRA Diese MaBnahme beinhaltet eine Anpassung des EPRA NIY in Bezug auf den

TOPPED-UP NIY

Ablauf von mietfreien Zeitraumen (oder anderen nicht abgelaufenen Mietanreizen
wie ermaBigten Mietzeiten und Stufenmieten).

4. EPRA Die Berechnung der EPRA Leerstandsquote basiert auf dem Verhaltnis der Ein rein prozentualer Vergleich der
Leerstandsquote geschatzten Marktmiete der leerstehenden Immobilien zu der geschatzten leerstehenden freien Flache von
Marktmiete des gesamten Immobilienportfolios. als Finanzinvestitionen gehaltener

Immobilien mit der gesamten
vermietbaren Flache, basierend auf
der geschatzten Marktmiete.

5. EPRA Ermittelt das Verhaltnis der operativen Immobilien- und Verwaltungskosten Diese Kennzahl gibt Auskunft Gber

Kostenquote zu den Mieteinnahmen innerhalb eines Jahres. die Kosteneffizienz im Immobilien-

und Verwaltungsbereich einer
Gesellschaft.
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EPRA-KENNZAHLEN

Die VIB Vermogen AG ist seit 2011 Mitglied der EPRA und
orientiert sich seither an den Empfehlungen der EPRA zur

EPRA-UBERSCHUSS

IN TEUR 2021 2020

Kommunikation in der Offentlichkeit, gegeniiber dem A"t:'l Kzn_zemakt'o"are 149.044 65.875
. . am Ergebnis
Kapitalmarkt und anderen Stakeholdern, die als ,Best —
) . . . korrigiert um:
Practices Recommendations (BPR)” veroffentlicht werden. -
(i) Wertanderung von
Investment Properties -108.198 -22.323
Wir orientieren uns im Rahmen der EPRA-Berichterstat- (i) Ergebnis aus der VerauBerung
tung und der Darstellung der Leistungs-Kennzahlen an von als Finanzinvestition
den EPRA-Empfehlungen (BPR) und bilden diese entspre- gehaltenen Immobilien 0 0
chend ab. (i)  Ergebnis aus der VerauBerung
von Handelsimmobilien 0 0
Dies tragt dazu bei, die Transparenz, Vergleichbarkeit ) Ame'l'ge__ErtraQSteuer
' ) ) auf Verkaufe 0 0
und Relevanz der Finanzberichterstattung in der Branche - -
i (v)  Negativer Goodwill/
weiter zu verbessern. Wertminderungen auf Goodwill 0 0
(vi)  Ertrag/Aufwand aus der
UBERSICHT EPRA-KENNZAHLEN Bewertung von Finanzderivaten 0 0
Ver'andel_'ur;g (vii)  Transaktionskosten beim
IN TEUR 31.12.2021 31.12.2020 in% Kauf von Beteiligungen und
EPRA Uberschuss 60.530 46.588 29,9 assoziierten Unternehmen 0 0
EPRA NRV 887.289 727.901 21,9 (viii) Latente Steuern im Zusammen-
EPRA NTA 843.252 694.396 214 hang mit EPRA-Anpassungen 17.122 3.533
EPRA NDV 705.921 559 356 26,2 (ix)  Anpassungen der Positionen (i)
bis (viii) in Bezug auf assoziierte
EPRA Nettoanfangs- Unternehmen 0 0
rendite NIY 6,0 % 6,3 % -0,3 Pkt.
(x)  Minderheitenanteile auf
- 0, 0, —
EPRA TOPPED-UP NIY 6,0% 6.3% 0.3 Pkt. Anpassungen zu EPRA-Earnings 2.562 -497
EPRA Leerstandsquote s 25% 3Pkt gpra-Uberschuss absolut 60.530 46.588
EPRA Kostenquote 11,3% 13,0% -1,7 Pkt.
Durchschnittliche Aktienanzahl
(unverwassert) 27.644.894 27.579.779
EPRA-Uberschuss je Aktie (in EUR) 2,19 1,69

EPRA-UBERSCHUSS

Der EPRA-Uberschuss gibt das Ergebnis der operativen
Geschéftstatigkeit wieder, bereinigt um SondereinflUsse,
wie etwa Bewertungseffekte auf Investment Properties
oder Ergebnisse von Verkaufsaktivitdten. Diese Kennzahl
ist der Gradmesser dafur, in welchem Umfang eine Divi-
dendenausschittung durch das Ergebnis gedeckt ist. Der
absolute EPRA-Uberschuss betragt aktuell 60.530 TEUR.
Gegentber dem Vorjahr entspricht dies einem Anstieg
von 13.942 TEUR. Der Anstieg ist sowohl auf den weite-
ren Ausbau des operativen Immobilienportfolios und der
damit einhergehenden Erhéhung der Netto-Kaltmieten
als auch auf die Verringerung von Kostenpositionen,
insbesondere gesunkene Zinsaufwendungen, zurlckzu-
fuhren. Der Anstieg des EPRA-Uberschusses je Aktie von
1,69 EUR im Vorjahr auf 2,19 EUR (+0,50 EUR) spiegelt
dies ebenfalls wider.
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GegenUber dem oben dargestellten unverwasserten Wert
je Aktie ergibt sich fiir den verwasserten EPRA-Uber-
schuss je Aktie keine Abweichung, da derzeit keine Akti-
en durch die Ausnutzung von bedingtem oder genehmig-
tem Kapital entstehen.
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EPRA NET ASSET VALUE (NAV) KENNZAHLEN

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 Marktbewer-
tung derivativer Finanzinstrumente oder latenter Steuern,
bereinigt.

Beginnend ab dem Geschaftsjahr 2020 wurden die bis-
herigen Kennzahlen EPRA NAV und EPRA NNNAV durch
drei neue Kennzahlen zur Bewertung des Nettoinventar-
werts ersetzt:

EPRA NAV-KENNZAHLEN

EPRA Net Reinstatement Value (NRV), EPRA Net Tangible
Assets (NTA) und EPRA Net Disposal Value (NDV).

Die VIB Vermdgen AG ermittelt als langfristig agieren-
der Immobilien-Bestandshalter den Net Reinstate-
ment Value (NRV) als relevanteste NAV-Kennzahl fur das
eigene Geschaftsmodell und stellt diese entspre-
chend dar.

Der EPRA-NRV verbesserte sich gegentiber dem Vorjahr
von 727.901 TEUR um 159.388 TEUR auf 887.289 TEUR
(+21,9 %). Die wesentlichen Grinde hierfir waren das
positive Konzernergebnis und die erneute Wertsteigerung
des Immobilienportfolios. Der EPRA-NRV je Aktie erhdhte
sich trotz leicht gestiegener Anzahl der ausstehenden
Aktien von 26,39 EUR auf 32,02 EUR/Aktie (+5,63 EUR/
+21,3 %).

IN TEUR 31.12.2021 31.12.2020
NAV alt NRV NAV alt NRV

LAuf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital” 732.204 732.204 599.348 599.348
Verwasserungseffekt aufgrund von Optionen, Wandelanleihen und
anderen Eigenkapitalinstrumenten 0 0 0 0
Verwasserter NAV alt/NRV nach Optionen, Wandelanleihen und
anderen Eigenkapitalinstrumenten 732.204 732.204 599.348 599.348
zuziglich:
(i.a) Neubewertung von Anlageliegenschaften

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

(falls Anschaffungskostenmodell gem. IAS 40 angewendet wird) n.a. n.a. n.a. n.a.
(i.c) Neubewertung tbrige Anlagen

(selbstgenutzte Liegenschaften u. Beteiligungen) n.a n.a n.a n.a
abzuglich:
(v)  Latente Steuern (in Bezug auf Marktwertanderung von IP) 88.022 88.022 66.974 66.974
(vi)  Marktwert derivativer Finanzinstrumente 0 0 0 0
(viii.b) Immaterielle Vermdgenswerte n.a. n.a. n.a. n.a.
zuzuglich:
(ix)  Marktwert der Finanzverbindlichkeiten (nach latenten Steuern) n.a. n.a. n.a. n.a.
(x)  Neubewertung Immaterielle Vermogenswerte auf Marktwert n.a. n.a. n.a. n.a.
(xi)  Grunderwerbsteuer (soweit bei Marktwert abgezogen) n.a. 67.063 n.a. 61.579
EPRA-NAV/NRV 820.226 887.289 666.322 727.901

Anzahl ausstehender Aktien (verwéssert)

27.710.009  27.710.009  27.579.779  27.579.779

EPRA-NAV/NRYV je Aktie (in EUR)

29,60 32,02 24,16 26,39
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EPRA-KENNZAHLEN

ZUSAMMENGEFASSTE DARSTELLUNG
DER DREI NEUEN NAV-KENNZAHLEN

EPRA NAV-KENNZAHLEN

IN TEUR 31.12.2021
NAV alt NRV NTA NDV
LAuf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital” 732.204 732.204 732.204 732.204
Verwasserungseffekt aufgrund von Optionen, Wandelanleihen und
anderen Eigenkapitalinstrumenten 0 0 0 0
Verwasserter NAV alt/NRV nach Optionen, Wandelanleihen
und anderen Eigenkapitalinstrumenten 732.204 732.204 732.204 732.204
zuzuglich:
(i.a) Neubewertung von Anlageliegenschaften
(falls Anschaffungskostenmodell gem. I1AS 40 angewendet wird) n.a. n.a. n.a. n.a.
(i.b) Neubewertung von Anlageliegenschaften im Bau
(falls Anschaffungskostenmodell gem. IAS 40 angewendet wird) n.a n.a n.a. n.a.
(i.c) Neubewertung Ubrige Anlagen
(selbstgenutzte Liegenschaften u. Beteiligungen) n.a. n.a. n.a. n.a.
abzuglich:
(v)  Latente Steuern (in Bezug auf Marktwertanderung von IP 88.022 88.022 44.011 (50%) n.a.
(vi)  Marktwert derivativer Finanzinstrumente 0 0 0 n.a.
(viii.b) Immaterielle Vermogenswerte n.a. n.a. -26 n.a.
zuzuglich:
(ix)  Marktwert der Finanzverbindlichkeiten (nach latenten Steuern) n.a. n.a. n.a. -26.283
(x)  Neubewertung Immaterielle Vermogenswerte auf Marktwert n.a. n.a. n.a. n.a.
(xi)  Grunderwerbsteuer (soweit bei Marktwert abgezogen) n.a. 67.063 67.063 n.a.
EPRA-NAV/NRV 820.226 887.289 843.252 705.921
Anzahl ausstehender Aktien (verwassert) 27.710.009 27.710.009 27.710.009 27.710.009
EPRA-NAV/NRYV je Aktie (in EUR) 29,60 32,02 30,43 25,48
Bei der Ermittlung des Net Tangible Assets (NTA) wurde EPRA-NETTO-ANFANGSRENDITE
von einer Bereinigung des Eigenkapitals um einen pau- IN TEUR AR 31.12.2020
schalen Satz von 50 % der passiven latenten Steuern aus- ~ Investment Properties gem. Bilanz [Eei]  1.368.001
gegangen und der sich ergebende Wert dem Eigenkapital ~ Anlagen im Bau, Vorratsgrundsticke =55.473 -51.231
hinzugerechnet. Zur VerauBerung gehaltene
Vermdgenswerte 18.560 14.900
Marktwert des Immobilien-
portfolios (netto) 1.447.790 1.331.670
EPRA-NETTO-ANFANGSRENDITE :
Transaktionskostenabschlag
(Erwerbsnebenkosten) 67.063 61.579
Mit dieser Kennzahl wird das Verhaltnis der zum Bilanz- Marktwert des Immobilien-
stichtag bestehenden annualisierten Netto-Kaltmieten zu portfolios (brutto) 1.514.853  1.393.249
dem Marktwert der im Bestand befindlichen Renditelie-
genschaften dargestellt. Hierbei werden die annualisier- Annualisierte Jahres-Kaltmiete 91.958 89.597
ten Netto-Kaltmieten um nicht umlegbare Objektkosten nicht umlegbare Objektkosten ~675 _1.476
vermindert und der Marktwert der Renditeliegenschaften Annualisierte Netto-Mietertrige 91.283 88.121
um zu erwartende Erwerbsnebenkosten erhéht. Vermietungsanreize ~340 _432
Topped-up annualisierte
Aufgrund der im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen an- Mietertrége 90.943 87.689
nualisierten Netto-Mietertrage und des leicht Uberpropor-
tional gestiegenen Marktwertes des Immobilienportfolios EPRA-Netto-Anfangsrendite (in %) 6,03 6,32
verringerte sich die Nettoanfangsrendite leicht von 6,32 % Topped-up EPRA-Netto-Anfangs-
auf 6,03 %. rendite (in %) 6,00 6,29
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EPRA-LEERSTANDSQUOTE

Die Berechnung der EPRA Leerstandsquote basiert auf dem
Verhaltnis der geschatzten Markmiete der leerstehenden
Immobilien zu der geschatzten Marktmiete des gesamten
Immobilienportfolios.

Aufgrund des Abbaus temporarer Leerstande zum Jahres-
ende des abgelaufenen Geschaftsjahres verminderte sich
die EPRA-Leerstandsquote von 2,5 % auf 1,2 %. Dies ent-
spricht einem Rickgang um 1,3 Prozentpunkte.

EPRA-LEERSTANDSQUOTE

IN TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Annualisierte Marktmiete

ftr das gesamte Portfolio 93.081 91.877
Zu Marktwerten bewerteter Leerstand 1.123 2.280
EPRA-Leerstandsquote (in %) 1,2 2,5

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 tber die Kosteneffizienz im Im-
mobilien- und Verwaltungsbereich einer Gesellschaft.

Durch die gegeniber dem Vorjahr Gberproportional
gestiegenen Netto-Kaltmieten und einer relativ stabilen
Kostenbasis ist die Kostenquote von 13,0 % auf 11,3 %
gesunken. Dies entspricht einem Rickgang um 1,7 Pro-
zentpunkten.
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EPRA-KOSTENQUOTE

IN TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Aufwendungen fur Investment

Properties 16.585 17.377
Erl6se aus der Weiterberechnung

von Betriebskosten -12.456 -11.312
Personalaufwand 4.481 4.216
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.105 1.851
Sonstige betriebliche Ertrdge -537 -1.421
EPRA-Kosten

inkl. Leerstandskosten 10.178 10.711
Direkte Leerstandskosten 0 0
EPRA-Kosten

exkl. Leerstandskosten 10.178 10.711
Erl6se aus Nettokaltmieten 90.322 82.109
EPRA-Kostenquote

(inkl. Leerstandskosten) in % 11,3 13,0
EPRA-Kostenquote

(exkl. Leerstandskosten) in % 11,3 13,0

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 potenziellen typischen
Kaufers gemindert wird.

INFORMATIONEN ZUR BEWERTUNG

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

Fur die Erstellung des Immobilien-Gutachtens erhalt der
Bewerter eine erfolgsunabhéngige fixe Vergltung.
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EPRA-KENNZAHLEN

Der Bewerter hat das Gutachten unter Beachtung

der Standards des Institutes der Wirtschaftsprtfer in
Deutschland e.V. (IDW S 10 — Grundsatze zur Bewertung
von Immobilien) erstellt und die Immobilien grundsatz-
lich nach dem Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF)
bewertet. Das Gutachten entspricht somit den inter-
nationalen Standards fur die Immobilienbewertung (IVS).

Der auf der Aktiv-Seite der Bilanz ausgewiesene Wert
der Investment Properties und der zur VerduBerung
gehaltenen Vermogensgegenstande entspricht vollum-
fanglich den gutachterlich ermittelten Werten des
Immobilienvermogens.

Weitere Informationen zum angewandten Bewertungs-
modell finden sich im Abschnitt ,Konzernanhang” auf
den Seiten 86 und 106.

INFORMATIONEN ZUM PORTFOLIO

» Restlaufzeiten der Mietvertrage

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage von

5 Jahren und 7 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
Ktndigungsmaoglichkeit dar.

NETTO-MIETERLOSE NACH MIETVERTRAGSRESTLAUFZEITEN

Anteil  Netto-Miete

in % (TEUR)

Rollierend 7,0 6.412
1 bis 3 Jahre 18,0 16.597
3 bis 5 Jahre 23,9 22.024
5 bis 7 Jahre 14,5 13.319
7 bis 10 Jahre 28,8 26.486
Langer als 10 Jahre 7,8 7.145

» Ubersicht der Immobilien

Hierzu verweisen wir auf unsere Webseite (https://www.
vib-ag.de/immobilien). Unter dem Bereich , Immobilien”
sind detaillierte Informationen dargestellt.
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» Eigentumsverhaltnisse

Alle zu Vermietungszwecke gehaltenen Immobilien
(Investment Properties) und Vorratsgrundstiicke bezie-
hungsweise Anlagen im Bau sind im Rahmen der Vollkon-
solidierung zu 100 % im Konzern enthalten und stehen zu
100 % im Eigentum der jeweiligen Konzerngesellschaften.

LIKE-FOR-LIKE (LFL) MIETWACHSTUM

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

Die bereinigten Netto-Kaltmieten des Geschaftsjah-
res 2021 (81.762 TEUR) sind gegentber dem Vorjahr
(81.297 TEUR) um +465 TEUR (+0,57%) angestiegen.

Die Veranderungen beruhen auf folgenden Kategorien
TEUR +814

TEUR +1.157
» Veranderung aus existierenden Vertragen TEUR —1.506

» Vertragliche Indexierungen
» Veranderung der Leerstandsquote

INFORMATIONEN ZU DEN IMMOBILIEN-INVESTITIONEN
(INVESTMENT PROPERTIES)

Joint
Group Ventures
(ohne Joint (proportio-
IN TEUR Ventures)  naler Anteil) Total Group
Neuinvestitionen/
Zukéaufe 22.837 7.435 30.272
Entwicklungen,
Anlagen im Bau -1.401 2.709 -1.308
Nachaktivierungen
Bestandsimmobilien
» Schaffung zusatz-
licher vermietbarer
Flachen 0 108 108
» Verbesserung
vorhandener
Mietflachen 452 0 452
> Incentives,
Miet-Anreize 0 0 0
» Sonstiges 0 0 0
Aktivierte
Fremdkapitalzinsen 0 0 0
Summe Investitionen 21.888 10.251 32.139
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CORPORATE GOVERNANCE

Die Basis fur unseren nachhaltigen Geschéaftserfolg bildet
eine auf Verantwortungsbewusstsein, Transparenz und
langfristige Wertschopfung ausgerichtete Unternehmens-
fuhrung. Dies gilt besonders auch im taglichen Mitein-
ander mit unseren Stakeholdern, Mietern und Aktionaren,
Geschéaftspartnern und Mitarbeitern sowie den Akteuren
auf den Finanz- und Kapitalmarkten. Durch ihre Notierung
als Freiverkehrswert im Qualitadtssegment 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 groBtmaglichen Transparenz fur
wichtig, die Grundzlge unserer Corporate Governance
Politik im Einzelnen nachfolgend detailliert darzustellen.

ANGABEN ZU
UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

Fur die VIB Vermogen AG sind die einschlagigen Rechtsvor-
schriften, insbesondere das Aktien- und Kapitalmarktrecht,
die Satzung der Gesellschaft, die Geschaftsordnungen

des Aufsichtsrats und des Vorstands sowie die Achtung
des konzernweit geltenden Verhaltenskodex Grundlage

fur die Ausgestaltung von Fuhrung und Kontrolle unseres
Unternehmens.

Gute Corporate Governance bedeutet fir die

VIB Vermogen AG aber auch die Anwendung von
Unternehmensfihrungspraktiken, die Gber gesetzliche
und unternehmensinterne Regelungen hinausgehen.
So tragen der Vorstand und die Mitarbeiter durch ihr
aktives und engagiertes Handeln, aber auch flexibles
und zlgiges Reagieren auf Veranderungen zu dem
nachhaltigen Geschéaftserfolg bei. Das Vertrauen aller
Stakeholder in die Zuverlassigkeit und Leistungsfahigkeit
der VIB Vermogen AG zu gewinnen und zu erhalten, ist
ein erklartes Ziel der Gesellschaft.
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Dies erfordert im Allgemeinen ein hohes Maf3 an
Eigeninitiative und die Bereitschaft zu Veranderungen
sowie Kompetenz und Engagement des gesamten Teams.
Die Flihrungskrafte der VIB Vermogen AG begegnen
ihren Mitarbeitern mit einem groBen MaB an Respekt
und Aufmerksamekeit, stellen hohe Anforderungen,
geben Impulse und versuchen stets das nétige Vertrauen
zu vermitteln. In der taglichen Zusammenarbeit wird im
Hause VIB Vermdgen AG Individualitat respektiert und
Meinungsvielfalt geférdert. Entscheidungen werden
zielorientiert und konsequent umgesetzt. Dies geschieht
in einer von gegenseitiger Akzeptanz und Wertschatzung
gepragten Atmosphare.

ARBEITSWEISE VON VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Wesensmerkmal des deutschen Aktienrechts ist das
duale Fihrungssystem, das aus Vorstand und Aufsichts-
rat besteht. Der Vorstand ist das Leitungsorgan und

der Aufsichtsrat das Kontrollorgan der Aktiengesell-
schaft. Der Vorstand der VIB Vermdgen AG besteht aus
zwei Mitgliedern und leitet die Gesellschaft in eigener
Verantwortung. Der Aufsichtsrat Gberwacht den Vor-
stand und berat ihn bei der Fiihrung der Geschafte. Er
bestellt insbesondere auch die Mitglieder des Vorstands
und ist fur Vorstandsangelegenheiten zustandig. Der
Aufsichtsrat der VIB Vermdgen AG setzt sich aus vier
Mitgliedern zusammen. Die gemaB Satzung jeweils fur
funf Jahre gewdhlten Aufsichtsratsmitglieder kénnen
aufgrund ihrer beruflichen Erfahrung die Aktivitaten der
VIB Vermogen AG beurteilen und eine qualifizierte Auf-
sicht und Beratung des Vorstands der VIB Vermdgen AG
sicherstellen.
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Im Geschéftsjahr 2021 gehorten nachfolgende Personen

dem Aufsichtsrat an:

CORPORATE GOVERNANCE

Name

Geburtsjahr

erstmals
gewahlt

gewahlt
bis

Mandate in gesetzlich zu bildenden Aufsichtsgremien

Ludwig Schlosser
(Vorsitzender)

1954

2019

2026

Externe Mandate
»  Aufsichtsratsvorsitzender der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG

Konzerninterne Mandate
> Aufsichtsratsvorsitzender der BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG

Sonstige Mandate

> Aufsichtsratsvorsitzender der VR Bank Neuburg-Rain eG

»  Aufsichtsratsvorsitzender der Gemeinnttzigen Bau- und Siedlungs-
genossenschaft fur den Landkreis Neuburg — Schrobenhausen eG

Jirgen Wittmann
(Stv. Vorsitzender)

1963

2007

2026

Externe Mandate
Keine

Konzerninterne Mandate
Keine

Sonstige Mandate

» Mitglied des Aufsichtsrats der GemeinnUtzigen
Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

»  Mitglied des Aufsichtsrats der brigk Digitales Griinderzentrum
der Region Ingolstadt GmbH

» Mitglied des Verwaltungsrats der Versicherungskammer Bayern

Florian Lehn
(ab 1.7.2021
bis 22.03.2022)

1969

2021

2026

Externe Mandate
Keine

Konzerninterne Mandate
Keine

Sonstige Mandate
» Mitglieder des Aufsichtsrats der Rathgeber AG
> Mitglied des Aufsichtsrats der Allgemeinen Stidboden Grundbesitz AG

Prof. Dr. Michaela
Regler

(ab 1.7.2021

bis 22.03.2022)

1970

2021

2026

Externe Mandate
Keine

Konzerninterne Mandate
»  Aufsichtsratsmitglied der BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG

Sonstige Mandate
Keine

Rolf Klug
(bis 1.7.2021)

1949

2000

2021

Keine Mandate

Franz-Xaver
Schmidbauer
(bis 1.7.2021)

1943

2000

2021

Externe Mandate
> Mitglied des Aufsichtsrats der BHB Brauholding Bayern Mitte AG

Konzerninterne Mandate
> Stv. Aufsichtsratsvorsitzender der BBI Burgerliches Brauhaus
Immobilien AG

Sonstige Mandate
Keine
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Bei der Wahl der Aufsichtsratsmitglieder werden neben
der Erfahrung insbesondere die fir die Wahrnehmung

des Amts notwendigen Fachkenntnisse und Fahigkeiten
beachtet. Der Aufsichtsrat der VIB Vermogen AG verflgt
Uber einen Prifungsausschuss sowie einen Ausschuss fur
Vorstandsangelegenheiten. Mitglieder des Prufungsaus-
schusses sind Ludwig Schlosser (Ausschussvorsitzender),
Jurgen Wittmann (stv. Ausschussvorsitzender), Florian Lehn
und Prof. Dr. Michaela Regler. Mitglieder des Ausschusses
fur Vorstandsangelegenheiten sind Ludwig Schlosser (Aus-
schussvorsitzender), Jirgen Wittmann (stv. Ausschussvor-
sitzender), Florian Lehn und Prof. Dr. Michaela Regler.

Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn drei Aufsichts-
ratsmitglieder an der Beschlussfassung teilnehmen. Er
beschlieBt mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen,
wobei die Stimme des Aufsichtsratsvorsitzenden bei
Stimmengleichheit doppelt zahlt. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat, leitet die
Sitzungen und nimmt die Belange des Aufsichtsrats nach
auBen wahr. Im Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptver-
sammlung werden Einzelheiten zur Tatigkeit des Aufsichts-
rats im abgelaufenen Geschaftsjahr dargestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat der VIB Vermogen AG arbeiten
eng und vertrauensvoll bei der Wahrnehmung ihrer
gesetzlichen Aufgaben zusammen. Das gemeinsame Ziel
besteht in der nachhaltigen Steigerung des Unterneh-
menswertes. Der Aufsichtsrat wird in die Unternehmens-
strategie und -planung sowie in alle weiteren Fragen von
grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen einge-
bunden. Fur bedeutende Geschaftsvorgange bestehen
vom Aufsichtsrat festgelegte Zustimmungsvorbehalte. Der
Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmafig, umfas-
send und zeitnah schriftlich sowie in den Aufsichtsrats-
sitzungen Uber alle fur das Unternehmen bedeutenden
Entwicklungen und Ereignisse. Hierzu gehéren die allge-
meine Geschaftsentwicklung, die Unternehmensplanung
und Risikoberichterstattung ebenso wie die vom Vorstand
eingesetzten 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.

Der Aufsichtsrat sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fir
die langfristige Nachfolgeplanung des Vorstands. Bei der
langfristigen Nachfolgeplanung werden die einschlagi-
gen rechtlichen Anforderungen, insbesondere auch des
Aktiengesetzes, sowie die unternehmensspezifischen
Anforderungen der VIB Vermégen AG als Immobilienbe-
standshalter bertcksichtigt.
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Unter Berlcksichtigung der konkreten Qualifikations-
anforderungen an die Vorstandsposition erarbeitet der
Aufsichtsrat ein Idealprofil, auf dessen Basis eine engere
Auswahl von verfugbaren Kandidaten getroffen werden
kann. Bei Bedarf wird der Aufsichtsrat bei der Entwick-
lung des Anforderungsprofils und der Auswahl der Kandi-
daten von externen Beratern unterstitzt.

Interessenskonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmit-
gliedern, die dem Aufsichtsrat offenzulegen sind, traten
im Geschéftsjahr 2021 nicht auf. Berater- und sonstige
Dienstleistungs- und Werkvertrage zwischen den Mitglie-
dern der Verwaltung und der Gesellschaft bestanden im
Geschéftsjahr 2021 nicht.

Eine pauschalisierte Altersgrenze fur die Vorstands- und
Aufsichtsratsmitglieder halten wir nicht fir angemessen.
Die Fahigkeit, ein Unternehmen erfolgreich zu fihren
oder den Vorstand als Aufsichtsrat in der erforderlichen
Form bei der Geschaftsfuhrung zu Uberwachen, ist aus
unserer Sicht nicht vom Erreichen einer bestimmten
Altersgrenze abhdngig.

Die Gesellschaft hat ftr den Vorstand und den Auf-
sichtsrat eine D&O-Versicherung (Vermégensschaden-
haftpflichtversicherung) abgeschlossen. Hierbei ist im
Schadensfall sowohl fir die Vorstands- als auch die
Aufsichtsratsmitglieder ein Selbstbehalt von 10 % der
Schadenssumme vereinbart.

VORSTANDS- UND AUFSICHTSRATSVERGUTUNG

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

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 Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage sowie seine
Entwicklungsméglichkeiten herangezogen.

Das Vergutungssystem fir den Vorstand der

VIB Vermogen AG setzt sich aus einer erfolgsunabhan-
gigen und einer erfolgsbezogenen Komponente zusam-
men. Die erfolgsunabhangige Komponente besteht aus
einer Jahresfestvergtitung und Nebenleistungen. DarUber
hinaus erfolgt die Gewdhrung von Pensionszusagen. Die
Jahresfestvergtitung ist zahlbar in zwolf Monatsraten. Die
Nebenleistungen umfassen im Wesentlichen Versicher-
ungspramien und die Nutzung von Dienstwagen. Steuer-
pflichtige Nebenleistungen werden von den Vorstands-
mitgliedern individuell versteuert.
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CORPORATE GOVERNANCE

Die erfolgsbezogene Komponente des Vergltungssystems
ist an die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens
gekoppelt und enthélt betragsmaBige Hochstgrenzen.
Das System kombiniert sowohl eine kurzfristige (short-
term incentive (STI)) wie auch eine langfristige (long-term
incentive (LTI)) Komponente, die sich an der nachhaltig
erfolgreichen Entwicklung des Unternehmens orientiert.

Als Bemessungsgrundlage der kurzfristigen variablen
VergUtung (STI) dient der fir das jeweilige Geschaftsjahr
ausgewiesene und um Bewertungs- und Sondereffekte
bereinigte Konzerntberschuss vor Steuern je Aktie. Diese
Bemessungsgrundlage ist dynamisiert, da sie jedes Jahr
um 5 % steigt. Daraus wird die Koppelung an die erfolg-
reiche Unternehmensentwicklung deutlich. Zusatzlich
erfolgt die Auszahlung der kurzfristigen variablen Vergu-
tung nur dann, wenn die jeweilige Bemessungsgrundlage
far die Gewahrung der Vergltung in mindestens drei der
letzten vier vorangegangenen Jahren tberschritten wird.
Die Kappungsgrenze liegt bei 210.000 EUR fiir den Vor-
standsvorsitzenden und 200.000 EUR fur den Vorstand.

Die langfristige variable Vergttung (LTl) besteht aus

dem Erwerb eines Anspruchs in Form von sogenannten
.phantom stocks”. Die Hohe der Bemessungsgrundlage
dieser zu gewahrenden fiktiven Beteiligungsrechte hangt
von der Erreichung der in einer zwischen Vorstand und
Aufsichtsrat gesondert abgeschlossenen Zielvereinbarung
ab. Die zu erreichenden Ziele werden vor Beginn des Ge-
schéaftsjahres durch den Aufsichtsrat des Unternehmens
vorgegebenen. Den Zielen entspricht jeweils bei voller
Zielerreichung ein Teilbetrag der maximalen Bemes-
sungsgrundlage. Die Summe der Teilbetrdge fur einzelne
vorgegebene Ziele entspricht 100 % der Bemessungs-
grundlage. Diese betragt fur den Vorstandsvorsitzenden
100.000 EUR und 90.000 EUR fur den Vorstand. Die
Anzahl von , phantom stocks”, die der Vorstand entspre-
chend der jeweiligen, an der Zielerreichung orientierten
Bemessungsgrundlage zugeteilt werden, errechnet

sich aus dem gemittelten XETRA-Durchschnittskurs der
VIB-Aktie der letzten 30 Borsentage des die Zielvorgabe
betreffenden Geschaftsjahres geteilt durch die an der
Zielerreichung orientierten Bemessungsgrundlage. Die
Auszahlung der langfristigen variablen Vergttung im
Gegenwert der zugeteilten ,phantom stocks” erfolgt
nach einer Haltedauer von vier Jahren. Der Wert der
langfristigen variablen Vergutung berechnet sich aus der
zur Auszahlung kommenden Stickzahl von ,, phantom
stocks” multipliziert mit dem gemittelten XETRA-Durch-
schnittskurs der VIB-Aktie der letzten 30 Borsentage des
vierten auf die maBgebliche Zuteilung folgenden Jahres.
Wahrend der vierjdhrigen Haltedauer der jeweils zugeteil-
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ten ,phantom stocks” besteht ein Anspruch auf Auszah-
lung des Dividendenwertes der zugeteilten , phantom
stocks” gemaB dem fur das jeweilige Geschéaftsjahr
mafBgeblichen Beschlusses der Hauptversammlung Uber
die Auszahlung der Dividende (Dividendenausgleich).
Dieser wird im von der Hauptversammlung festgelegten
Zeitpunkt der Dividende fallig. Der Auszahlungsbe-

trag der langfristigen variablen Vergltung betragt fur

den Vorstandsvorsitzenden maximal 150.000 EUR und
den Vorstand 135.000 EUR. Der Dividendenausgleich
wird nicht auf die Kappungsgrenze angerechnet. Die
Kappungsgrenze kann im Ermessen des Aufsichtsrates um
bis zu 25 % nach oben oder unten angepasst werden. Der
Aufsichtsrat wird eine Anpassung der Kappungsgrenze
nur unter Wirdigung besonderer individueller Leistungen
oder Versaumnisse des Vorstandsmitglieds vornehmen.

Die VIB Vermogen AG ist als Emittent des Freiverkehrs
nicht an die Bestimmungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex (DCGK) gebunden und erstellt
demnach keinen gesonderten Vergutungsbericht.
Gleichwohl mdchten wir als kapitalmarktorientiertes
Unternehmen den steigenden Transparenzanforderungen
gerecht werden und weisen die Vorstandsbeziige der
VIB Vermdgen AG im Folgenden detailliert aus:

Die Gesamtvergltung des Vorstands lag im abgelaufenen
Geschéftsjahr bei 1.198 TEUR.

Dem Vorstandsvorsitzenden wurden Bezlige in Hohe von
insgesamt 617 TEUR gewahrt. Dieser Betrag setzt sich
zusammen aus der erfolgsunabhangigen Komponente
sowie den kurz- und langfristigen erfolgsbezogenen
Komponenten. Die erfolgsunabhangige Komponente
beinhaltet eine Jahresfestvergtung von 240 TEUR sowie
Nebenleistungen in H6he von 14 TEUR.

Dem Finanzvorstand wurden im Geschéaftsjahr 2021
Bezilige in Hohe von insgesamt 581 TEUR gewahrt. Dieser
Betrag setzt sich zusammen aus der erfolgsunabhéngigen
Komponente sowie den kurz- und langfristigen erfolgsbe-
zogenen Komponenten. Die erfolgsunabhangige Kompo-
nente beinhaltet eine Jahresfestvergltung von 230 TEUR
sowie Nebenleistungen in Hohe von 14 TEUR.

Daneben ist im Personalaufwand die Vorsorge fur
Ruhestandsbezuige fur aktive und frihere Vorstande in
Hohe von 338 TEUR abgebildet. An ehemalige Vorstande
wurden im Geschéaftsjahr Ruhegeldbeziige in Hohe von
39 TEUR geleistet.
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Leistungen an ein Vorstandsmitglied aus Anlass der
vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit infolge
eines Kontrollwechsels (Change of Control) sind auf drei
JahresvergUtungen begrenzt.

Vorschusse oder Kredite wurden Vorstandsmitgliedern vom
Unternehmen nicht gewahrt. Kein Vorstandsmitglied hat
im abgelaufenen Geschéftsjahr Leistungen oder entspre-
chende Zusagen von einem Dritten im Hinblick auf seine
Tatigkeit als Vorstandsmitglied erhalten.

Sonderleistungen wurden den Vorstandsmitgliedern im
Geschaftsjahr 2021 vom Aufsichtsrat nicht gewahrt.

Dartber hinaus bestehen fir den Vorstand derzeit keine
Aktienoptionsprogramme und dhnliche wertpapier-
orientierte Anreizsysteme.

Die Bezlige des Aufsichtsrats setzen sich wie folgt
zusammen:

Der Aufsichtsratsvorsitzende erhielt im Gesamtjahr 2021
Bezlige in Hohe von 120 TEUR. Der stellvertretende
Vorsitzende erhielt eine Vergitung von 80 TEUR, jedes
weitere Mitglied des Aufsichtsrats 45 TEUR.

WEITERE ELEMENTE GUTER
CORPORATE GOVERNANCE

INFORMATION UND TRANSPARENZ FUR AKTIONARE
Die Hauptversammlung dient nach dem Gesetz den
Aktionaren der Stimmrechtsaustbung und Informations-

beschaffung. Unsere Aktiondre nehmen ihre Rechte

auf der jahrlich stattfindenden Hauptversammlung der
Gesellschaft wahr. Die Hauptversammlung beschlieBt tber
alle durch das Gesetz bestimmten Angelegenheiten mit
verbindlicher Wirkung fiir alle Aktionare und die Gesell-
schaft.

Alle gesetzlich erforderlichen Dokumente fur die Haupt-
versammlung sind gemal3 den aktienrechtlichen Vorschrif-
ten ab dem Zeitpunkt der Einberufung auf unserer Inter-
netseite (www.vib-ag.de) in deutscher Sprache verfugbar.
Dazu zahlen die Einladung, die Tagesordnungspunkte und
etwaige fur die Beschlussfassung erforderliche Berichte
und Informationen sowie weitere Informationen zur
Teilnahme an der Hauptversammlung und Stimmabgabe
bzw. zur Wahrung der Aktionarsrechte.
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Die Hauptversammlung wird mit dem Ziel organisiert, die
Aktionare 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 Hauptversammilung teilnehmen kénnen,
haben die Moglichkeit, ihre Stimmrechte auf von der

VIB Vermdgen AG ernannte weisungsabhangige Stimm-
rechtsvertreter zu Ubertragen oder durch ein Kreditin-
stitut, eine Aktionarsvereinigung oder einen sonstigen
Bevollmachtigten des Aktiondrs vertreten zu werden. Der
Stimmrechtsvertreter ist wahrend der gesamten Dauer
der Hauptversammlung erreichbar. Im Anschluss an die
Hauptversammlung werden die Prasenzverhaltnisse und
die Abstimmungsergebnisse auf der Internetseite (www.
vib-ag.de) in der Rubrik , Investor Relations” veroffent-
licht. Die néchste ordentliche Hauptversammlung der

VIB Vermogen AG findet am 30. August 2022 statt.

Alle Halbjahres- und Geschéftsberichte sowie die
Zwischenmitteilungen sind auf der Internetseite der
Gesellschaft abrufbar. Aktiondre, interessierte Investoren,
Analysten sowie die Medien werden vom Vorstand
regelmaBig, zeitgleich und unverziglich tUber wesentliche
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 interessierten
Offentlichkeit im Bereich ,Investor Relations” dartber hin-
aus umfangreiche Informationen zur VIB Vermégen AG.
Wichtige Termine fir die Aktionare werden alljghrlich in
einem Finanzkalender zusammengestellt und im Internet
veroffentlicht. Die Finanzberichte, der Finanzkalender,
Ad-Hoc-Mitteilungen und Presseinformationen stehen im
Internet (www.vib-ag.de) unter , Investor Relations” als
Download zur Verfugung.

COMPLIANCE

Die VIB Vermoégen 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 kdnnten, missen vermieden
werden.
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CORPORATE GOVERNANCE

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 Unternehmensfihrung 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 Korruptionsprévention (kon-
zernweit geltende Antikorruptionsrichtlinie) sowie zum
Datenschutz und dem Auftreten der VIB-Mitarbeiter in
der Offentlichkeit.

Fur die Einhaltung des Verhaltenskodex ist jeder Mitar-
beiter selbst verantwortlich. Fur Hinweise zu moglichen
Gesetzes- oder RichtlinienverstoBen kénnen sich

die Mitarbeiter der VIB oder aber auch externe
Dritte und Geschéaftspartner dartiber 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 bericksichtigen.

RISIKOMANAGEMENT

Zum Erfolg einer guten Corporate Governance tragt auch
ein verantwortungs-bewusster Umgang mit Geschafts-
risiken, d. h. ein effizientes Risikomanagement-system
(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 Kontroll-systeme zur Verftigung, die regel-
maBig Uberprift und weiterentwickelt werden.
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Alle Bereiche des Unternehmens sind in diese Systeme
eingebunden. Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat
regelméaBig Uber bestehende Risiken und deren Entwick-
lung. Der Aufsichtsrat befasst sich im Rahmen der Jahres-
abschlusspriifung insbesondere mit der Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses einschlieBlich der Berichter-
stattung, der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems,
des Risikomanagements, der Compliance sowie der Ab-
schlusspriifung. Uber die Grundsétze des Risikomanage-
mentsystems sowie die aktuellen Unternehmensrisiken
berichten wir im Risikobericht des Konzernlageberichts als
Bestandteil des Geschaftsberichts 2021.

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 Grundzuigen der International Financial Reporting
Standards (IFRS) aufgestellt.

Der Jahresabschluss der VIB Vermdgen AG und der
Konzernabschluss aus dem Jahr 2020 wurden von dem
durch die Hauptversammlung gewahlten Abschlussprufer,
der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprtfungsgesellschaft,
gepruft und vom Aufsichtsrat festgestellt und gebilligt.

Die Priifungen erfolgten nach den deutschen Priifungs-
vorschriften und unter Beachtung der vom Institut

der Wirtschaftsprufer (IDW) festgelegten Grundsatze
ordnungsgemaBer Abschlussprifung.

Als Abschlussprufer fur den Jahresabschluss der

VIB Vermdgen AG und den Konzernabschluss 2021 wurde
von der Hauptversammlung 2021 die Ernst & Young
Wirtschaftsprifungsgesellschaft GmbH gewahlt. Bevor
der Vorschlag zur Wahl des Abschlussprifers unterbreitet
wurde, holte der Aufsichtsrat vom Prifer eine Erklarung
ein, inwieweit Beziehungen des Priifers sowie seiner
Organe und Prufungsleiter zu der Gesellschaft oder deren
Organmitgliedern bestehen. Zweifel an dessen Unabhan-
gigkeit bestanden nicht.
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NACHHALTIGKEIT BEI DER VIB VERMOGEN AG

Die VIB Vermogen AG setzt seit Griindung des Unterneh-
mens im Jahr 1993 auf eine langfristige und nachhaltige
Wachstumsstrategie. Dabei ist uns besonders wichtig, dass
unsere wirtschaftlichen Ziele im Einklang mit 6kologischer
und sozialer Verantwortung stehen. Diesem Grundsatz
fuhlen wir uns verpflichtet und nehmen ihn sehr ernst. Der
Erfolg gibt uns Recht — die VIB hat sich seit der Unterneh-
mensgrindung zu einem der erfolgreichsten Entwickler
und Bestandshalter von Immobilien in den Bereichen
Logistik/Light Industry und Einzelhandel in Deutschland
entwickelt.

Als Bestandshalter von Gewerbeimmobilien planen wir
langfristig — das gilt sowohl fur Immobilien, die wir direkt
erwerben als auch unsere Eigenentwicklungen. Unsere
Immobilien werden von unseren Mietern zumeist tUber
mehrere Jahrzehnte genutzt. Dementsprechend investie-
ren wir Uber den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes
in Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen.
Zugleich achten wir im Hinblick auf einen méglichen
Mieterwechsel auf vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und
einen guten Zustand der Objekte. Zudem verfolgen wir ei-
nen Finanzierungsansatz, der groBtenteils auf langfristige
Annuitatendarlehen zurlckgreift.
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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 Marktprasenz 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 Mieter

und Aktiondre, unsere Dienstleister und finanzierenden
Banken sowie nicht zuletzt unsere eigenen Mitarbeiter.
Sie alle leisten einen wichtigen Beitrag zur erfolgreichen
Entwicklung unseres Unternehmens.

STAKEHOLDER-ANSATZ VIB: 5 KATEGORIEN

AKTIONARE &
ANALYSTEN

DIENSTLEISTER &
| FINANZIERENDE |
BANKEN

MIETER

| OFFENTLICHKEIT MITARBEITER
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NACHHALTIGKEIT BEI DER VIB VERMOGEN AG

WESENTLICHE NACHHALTIGKEITSTHEMEN
BEI VIB

Als erfahrener Immobilienentwickler und -bestandshal-
ter 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 Vermogen AG besonderen Einfluss haben. Die
Wichtigsten haben wir in Form einer Wesentlichkeitsma-
trix dargestellt. Um der unterschiedlichen Bedeutung der
einzelnen Themen Rechnung zu tragen, wurde eine indivi-
dualisierte Gewichtung der Themen fur jeden einzelnen
Stakeholder vorgenommen. Die Wesentlichkeitsmatrix
umfasst die aus unserer Sicht wichtigsten konomischen,
okologischen und sozialen Bereiche, die sowohl fir den
nachhaltigen Geschaftserfolg als auch fir die Akzeptanz
unseres Unternehmens durch unsere Stakeholder von
Bedeutung sind.

WESENTLICHKEITSMATRIX DER VIB VERMOGEN AG

OKONOMISCHE, OKOLOGISCHE UND
SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Die Grundlage fur eine nachhaltige Unternehmensent-
wicklung bilden aus unserer Sicht immer auch ékonomi-
sche 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 Nachhal-
tigkeit zahlreiche Ansatzpunkte, die Uber die bestehen-
den gesetzlichen Vorschriften hinausgehen. Dabei ist

es zweitrangig, ob es sich um Logistik-, Handels- oder
Buroflachen handelt. Sowohl bei unseren Neubauten als
auch bei Bestandsobjekten achten wir deswegen stets
auf 6kologische Aspekte wie eine ressourcenschonende
Bauweise und eine gute Drittverwendungsmaéglichkeit.

groB
I PROFITABLES
UNTERNEHMENSWACHSTUM
B FAIRNESS UND INTEGRITAT
B DIVIDENDENKONTINUITAT UND
ENTWICKLUNG DES AKTIENKURSES
Bedeutung
fiir die M 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 grof —>
[ OKONOMIE M OKOLOGIE M SOZIALES
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VIB VERMOGEN AG FUR IHRE NACHHALTIGKEITS-
BERICHTERSTATTUNG ERNEUT MIT DEM EPRA-
GOLD-AWARD AUSGEZEICHNET

Die VIB Vermogen AG ist seit dem Jahr 2011 Mitglied
der European Public Real Estate Association (EPRA). Die
Organisation mit Sitz in Brissel vertritt die Interessen
europaischer borsennotierter Immobiliengesellschaften
in der Offentlichkeit und unterstiitzt zugleich deren
Marktprasenz. Dartiber hinaus wird durch die von der
EPRA vorgegebene einheitliche Berichterstattung eine
hohe Transparenz fur den Kapitalmarkt sowie die breite
Offentlichkeit sichergestellt.

Im Jahr 2020 haben wir erstmals einen Nachhaltigkeits-
bericht nach den strengen Transparenzanforderungen der
EPRA veroffentlicht. Er ist auf Anhieb mit der hochsten
Kategorie in ,,Gold” ausgezeichnet worden. Umso mehr
freut es uns, dass wir auch in 2021 diesen hohen Transpa-
renzstandard halten konnten und erneut mit dem Gold-
Award fur unsere EPRA-Nachhaltigkeitsberichterstattung
ausgezeichnet wurden.

Der vollstandige EPRA-Nachhaltigkeitsbericht ist abrufbar
unter www.vib-ag.de/nachhaltigkeit.

c

EPRA

sBPR
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FAZIT

Nachhaltigkeit ist fir die VIB Vermogen AG seit der
Grindung des Unternehmens vor mehr als 28 Jahren

ein wesentlicher Bestandteil des taglichen Geschafts
und unserer Werte. Unser Ziel ist es, nicht nur fur unsere
Aktionare und Mieter einen Mehrwert zu schaffen, son-
dern wir fuhlen uns in unserem Handeln auch immer der
Offentlichkeit, unseren Geschaftspartnern und zu guter
Letzt auch unseren Mitarbeitern verpflichtet. Fir uns ist
eine verantwortungsvolle und transparente Unterneh-
mensflhrung entscheidend fur den langfristigen Erfolg
unseres Unternehmens.

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

Weitere Informationen zum Thema Nachhaltigkeit finden
Sie unter www.vib-ag.de/Nachhaltigkeit.
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1. GESCHAFTSTATIGKEIT, KONZERNSTRUKTUR
UND BETEILIGUNGEN

Die VIB Vermoégen AG (im Folgenden auch ,Wir”, ,VIB",
.VIB-Gruppe” bzw. ,VIB-Konzern”) ist eine auf Bestands-
haltung von Gewerbeimmobilien spezialisierte mittelstan-
dische 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 Frei-
verkehrssegment.

BETEILIGUNGSUBERSICHT ZUM 31. DEZEMBER 2021

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
Gbernehmen und daraus langfristige Mieteinnahmen zu
erwirtschaften. Zudem ist die VIB an Gesellschaften mit
Immobilienvermégen beteiligt. Zum 31. Dezember 2021
umfasste unser Portfolio insgesamt 112 (Vorjahr: 113)
Objekte. Der Schwerpunkt liegt hier auf Logistik- und Light-
Industry-Immobilien, Fachmarktzentren sowie Gewerbe- und
Dienstleistungszentren mit einer vermietbaren Gesamtflache
von rund 1,29 Mio. m2 (Vorjahr: 1,29 Mio. m?). Teil unse-
rer Strategie ist auch, dass unsere Immobilien von eigenen
Mitarbeitern verwaltet werden und wir somit in direktem
Kontakt mit unseren Mietern stehen. Bei dieser Verwaltungs-
tatigkeit werden wir von unserer 100-prozentigen Tochter-
gesellschaft, der Merkur GmbH, unterstutzt.

VIB Vermé6gen 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% —— ISG Infrastrukturelle
KIP Verwaltung GmbH 100,00% Gewerbeimmobilien GmbH
UFH Verwaltung GmbH 100.00% 74,00% — | Interpark Immobilien GmbH
74,00% —— VIPA Immobilien GmbH
RV Technik s.r.o., CZ 100,00 %
74,00% —— VSI GmbH
BK Immobilien Verwaltung GmbH 100,00%
60,00% — VM Verwaltung GmbH
IPF 1 GmbH 94,98 % 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 Immobilien
AG", ,BBI"). Zum Ende des Geschaftsjahres 2021 betrug die
Beteiligungsquote unverandert 94,9 % des Grundkapitals
an der BBl Immobilien AG. An der im November 2009
gegriindeten BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (,,BHB
Brauholding AG”, ,BHB”) halt die VIB Vermogen AG
indirekt 34,2 % der Anteile.

Zwischen der VIB Vermdgen AG und der BBl Immobilien AG
besteht ein Ergebnisabflihrungsvertrag. Als Gegenleistung
hierfr hat sich die VIB dazu verpflichtet, den auBenstehen-
den Aktiondren der BBI wahrend der Dauer des Vertrages
einen angemessenen Ausgleich in Geld (,Garantie-
dividende”) in Hohe von 0,74 EUR (brutto) je Stlickaktie 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 Steigerung
des Substanzwerts der Gesellschaft (Net Asset Value, NAV)
sowie die Ausschittung 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 Wertschépfungskette 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
Uber mehr als 25 Jahren gewachsenes Netzwerk regiona-
ler und Uberregionaler Partner. Dabei hat fur uns die Wahl
eines geeigneten Standorts eines Objekts einen besonders
hohen Stellenwert, unabhéngig 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 ermaéglicht im Sinne
des Kunden die ztigige und bedarfsgerechte Durchfiihrung
der Bauvorhaben.

NACHHALTIGE FINANZIERUNG

Das Fundament jedes Immobilienprojekts ist die Finanzie-
rung 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 ver-
folgen damit einen nachhaltigen und langfristigen Finan-
zierungsansatz. Dadurch sichern wir uns nicht nur lang-
fristig 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 Reinstatement Value (EPRA-NRV).
Aber auch Schuldscheindarlehen oder kurzfristig variable
Darlehen, die sich z.B. am EURIBOR orientieren, kommen
zum Einsatz und sind eine gute Ergédnzung unseres Fremd-
kapitalmixes. Auf der Eigenkapitalseite nutzen wir je nach
Bedarf geeignete KapitalmaBnahmen, wie z.B. die Aus-
gabe von Pflichtwandelanleihen oder die Durchftihrung
einer klassischen Kapitalerhéhung.

INHOUSE-PORTFOLIO-VERWALTUNG

Bei der Immobilienverwaltung verzichten wir bewusst auf
externe Dienstleister und setzen vielmehr auf eine Verwal-
tung durch unsere eigenen Mitarbeiter. Durch die langfris-
tige Vermietung unserer Immobilien sollen zudem Verwal-
tungsaufwendungen und die damit verbundenen Kosten
sowie die Leerstandsquote minimiert werden.
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3. STEUERUNGSSYSTEM

Die wirtschaftliche Planung und Steuerung des Unter-
nehmens verantwortet der Vorstand. Die mit Blick auf die
Geschéftsstrategie festgelegten Rahmenbedingungen wer-
den in der Jahresbudgetplanung in konkreten Zielvorgaben
formuliert. Im Laufe des Jahres erfolgt anhand der wichtigs-
ten SteuerungsgréBen die regelmaBige Uberprifung dieser
Zielvorgaben. Bei festgestellten Abweichungen werden die
Planvorgaben tberpriuft und ggf. angepasst sowie konkrete
HandlungsmaBnahmen zur Gegensteuerung eingeleitet.

Die VIB konzentriert sich auf die wesentlichen finan-
ziellen SteuerungsgréBen Umsatzerlose, bereinigtes EBT
(Ergebnis vor Steuern) und FFO (Funds from Operations).

Die Umsatzerlése 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 Son-
derfaktoren und Bewertungseffekte erfolgt dabei im Sinne
einer besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse zwischen
den Berichtszeitraumen.

STEUERUNGSKENNZAHLEN IM UBERBLICK

Der FFO ist die wichtigste KenngréBe mit Blick auf den
Mittelzufluss aus der operativen Geschaftstatigkeit und
lésst sich aus dem EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern)
ableiten. Bei der Berechnung bleiben mogliche Bewertungs-
effekte der Immobilien, nicht zahlungswirksame Aufwen-
dungen und Ertrage sowie Einmaleffekte ohne Berlick-
sichtigung. Weiterhin werden Abschreibungen eliminiert.
Das Finanzergebnis, effektive Ertragsteuern und der um
Bewertungseffekte bereinigte Anteil nicht beherrschender
Gesellschafter am Ergebnis werden abgezogen.

Die wichtigsten nichtfinanziellen SteuerungsgréBen
der VIB sind die Leerstandsquote und der Durchschnitts-
zinssatz 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 Darlehensportfo-
lios 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 2021 2020
Finanzielle Leistungsindikatoren
Umsatzerlose Umsatzerlose It. GuV 103,8 Mio. EUR 94,2 Mio. EUR
Bereinigtes EBT Ergebnis vor Steuern ohne Bewertungseffekte

und Sondereinflisse 66,7 Mio. EUR 57,7 Mio. EUR
FFO Funds from Operations (Indikator fur die Ertragskraft

des Immobilienportfolios) 58,4 Mio. EUR 50,4 Mio. EUR

Wert zum Wert zum

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren 31.12.2021 31.12.2020
Leerstandsquote Auf Basis der annualisierten Jahresnettomiete 1,2% 2,5%
Durchschnittliche Verzinsung des Darlehensportfolios Fix und variabel verzinste Darlehen 1,70 % 1,77 %
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS
WIRTSCHAFTSBERICHT

4. MITARBEITER

Zum Ende des Geschaftsjahres 2021 hat die VIB-Gruppe
neben den Vorstanden 37 kaufméannische Mitarbeiter
(31.12.2020: 38 Mitarbeiter) beschaftigt. Dartber hinaus
waren zusatzlich 6 gewerbliche Mitarbeiter (31.12.2020:
6 Mitarbeiter) Uberwiegend in Teilzeitbeschaftigungsver-
héltnissen fir die Bewirtschaftung einiger Immobilien ange-
stellt. Die hier entstehenden Aufwendungen werden Uber
die Nebenkosten auf die Mieter umgelegt.

WIRTSCHAFTSBERICHT

I
1. MARKT- UND WETTBEWERBSUMFELD'

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die konjunkturelle Entwicklung war auch im Geschéftsjahr
2021 stark abhangig vom Corona-Infektionsgeschehen
und den damit verbundenen SchutzmaBnahmen. Trotz der
andauernden Pandemiesituation und zunehmender Liefer-
und Materialengpéassen konnte sich die deutsche Wirtschaft
nach dem Einbruch aber wieder erholen. Nach Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamts ist das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) in 2021 um 2,7 % hoher ausge-
fallen als im Vorjahr.

Im Vergleich zum Krisenjahr 2020, in dem die Produktion im
Zuge der Corona-Pandemie mitunter massiv eingeschrankt
war, hat sich die Wirtschaftsleistung in 2021 in nahezu
allen Wirtschaftsbereichen wieder erhéht. Wahrend sich
der private Konsum in etwa auf dem niedrigen Niveau des
Vorjahres stabilisiert hat, waren die Konsumausgaben des
Staates wieder eine der Wachstumsstutzen der deutschen
Wirtschaft. Der Staat gab vor allem mehr Geld aus, um
die im Frahjahr 2021 flachendeckend eingefihrten kosten-
losen Antigen-Schnelltests und die Corona-Impfstoffe zu
beschaffen sowie Test- und Impfzentren zu betreiben.

Die Dienstleistungsbereiche verzeichneten gegentber
2020 deutliche Zuwachse. So nahm die Wirtschaftsleis-
tung der Unternehmensdienstleister, zu denen Forschung
und Entwicklung, Rechts- und Steuerberater sowie Inge-
nieurburos zdhlen, um 5,4 % zu. Im zusammengefassten
Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe
fiel das Wirtschaftswachstum aufgrund der anhaltenden
pandemiebedingten Einschrankungen mit 3,0 % dagegen

"Quellen: Statistisches Bundesamt, Jones Lang Lasalle (JLL) Immobilienmarkttiberblick
und Logistikmarkt 2021
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Der Vorstand setzte sich im abgelaufenen Geschaftsjahr
zusammen aus Martin Pfandzelter (Vorstandsvorsitzen-
der) und Holger Pilgenréther (Vorstand). Mit Beschluss des
Aufsichtsrats vom 22. Marz 2022 wurde Herr Oehme mit
Wirkung zum 23. Mdrz 2022 als weiteres Vorstandsmitglied
bestellt.

etwas geringer aus. Lediglich im Baugewerbe, in dem die
Corona-Pandemie in 2020 keine sichtbaren Spuren hinter-
lassen hatte, ging die Wirtschaftsleistung um 0,4 % leicht
zurtick.

Erfreulich zeigte sich auch die Entwicklung des AuBen-
handels, der sich nach den starken Rickgangen im Vorjahr
wieder erholt hat. Preisbereinigt exportierte Deutschland
9,4 % mehr Waren und Dienstleistungen ins Ausland als
in 2020. Die Importe stiegen gleichzeitig preisbereinigt um
8,6 %. Damit lag der AuBenhandel in Deutschland nur noch
leicht unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019.

BRANCHENENTWICKLUNG

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt hat das Jahr
2021 trotz Corona-Krise mit einem neuen Rekord abge-
schlossen. Das Transaktionsvolumen belief sich auf insge-
samt 111,1 Mrd. EUR, was einem Plus von 36 % gegentber
dem Vorjahr entsprach. Dies ist erneut ein Beleg fir die
Attraktivitat des Immobilienstandorts Deutschland und
zeigt gleichzeitig auch den Mangel an renditebringenden
Anlagealternativen fur Investoren.

Wie in den vergangenen Jahren auch waren Logistikimmo-
bilien mit 10,2 Mrd. EUR wieder sehr stark nachgefragt und
erzielten ein Plus gegentiber dem Vorjahr von 1,2 Mrd. EUR.
Damit floss so viel Kapital in Distributions-, Produktions-
und Lagerhallen wie noch nie. Negative Auswirkungen der
Corona-Pandemie haben sich —anders als im Vorjahr — nicht
bemerkbar gemacht. Die Nachfrage nach Logistikflachen
nahm auf breiter Basis weiter zu, sowohl Logistikdienstleis-
ter als auch Handels- und Industriedienstleister sind weiter-
hin auf Flachensuche.
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Das Segment Einzelhandel bleibt auch im zweiten Jahr der
Pandemie herausfordernd. In Immobilien dieser Assetklasse
wurden im vergangenen Jahr insgesamt 8,5 Mrd. EUR inves-
tiert, was einen leichten Riickgang gegenliber dem Vorjahr
von 2,1 Mrd. EUR bedeutet. Mit 6,0 Mrd. EUR floss dabei
der GroBteil des Kapitals in Fachmarkte, Supermarkte und
Discounter sowie Uberwiegend lebensmittelgeankerte
Fachmarktzentren. Dagegen waren Investments in Shop-
ping-Center, Warenhduser und innerstadtische Geschafts-
hauser aufgrund der pandemiebedingten Einschrankungen
weniger stark gefragt.

2. GESCHAFTSVERLAUF

SOLL-IST-VERGLEICH

Prognose fir 2021 Ist 2021
Finanzielle Leistungsindikatoren
Umsatzerlose 99,0 bis 105,0 Mio. EUR 103,8 Mio. EUR
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 61,0 bis 65,0 Mio. EUR 66,7 Mio. EUR
FFO (Funds from Operations) 54,0 bis 58,0 Mio. EUR 58,4 Mio. EUR
Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren Prognose fur 31.12.2021 Ist 31.12.2021
Leerstandsquote niedriger, einstelliger Prozentbereich 1,2%
Durchschnittliche Verzinsung des Darlehensportfolios moderate Reduzierung ggu. Wert zum

31.12.2020 (1,77 %) 1,70 %

Die VIB hat ihren Wachstumskurs der letzten Jahre fortge-
setzt und konnte in 2021 alle selbstgesteckten finanziellen
Leistungsziele erreichen bzw. Ubertreffen. Die finanziellen
Auswirkungen in Folge der Corona-Pandemie blieben
fir den VIB-Konzern auch im zweiten Corona-Jahr tber-
schaubar. So wurden besonders von der Krise betroffenen
Mietern im Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021
insgesamt Mieterlasse in Hohe von 530 TEUR gewahrt
(Vorjahr: 396 TEUR).

Die Umsatzerlése lagen mit 103,8 Mio. EUR innerhalb
des von uns gesetzten Prognoseintervalls von 99,0 und
105,0 Mio. EUR. Zur Umsatzsteigerung beigetragen hat-
ten die anteiligen Mieteinnahmen aus den Objektzugangen
2021, sowie die im Vorjahr akquirierten und fertiggestellten
Objekte, die in 2021 erstmals Gber das komplette Jahr
hinweg Mieteinnahmen generierten.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) ohne Bewertungseffekte und
SondereinflUsse lag im Berichtszeitraum mit 66,7 Mio. EUR
leicht oberhalb der Anfang des Jahres abgegebenen Prognose
von 61,0 bis 65,0 Mio. EUR. Hauptgrund fur diese positive
Entwicklung waren die zusatzlichen Mieteinnahmen neuer
Objekte, sowie niedrigeren Zinsaufwendungen aufgrund
des weiter gesunkenen durchschnittlichen Zinssatzes fur
Darlehensverbindlichkeiten.
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Der FFO (Funds from Operations) lag im abgelaufenen
Geschaftsjahr bei 58,4 Mio. EUR. Aufgrund des positiven
Geschéftsverlaufs konnte somit die zu Anfang des Jahres
abgegebene Prognose von 54,0 bis 58,0 Mio. EUR Uber-
erfullt werden.

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

Fur die Leerstandsquote auf Basis effektiver Jahresnetto-
mieten hatte die VIB fir den 31. Dezember 2021 einen Wert
im niedrigen einstelligen Prozentbereich prognostiziert. Mit
einer Leerstandsquote von 1,2 % konnten wir dieses Ziel
erreichen (31.12.2020: 2,5 %).

Bei der durchschnittlichen Verzinsung unseres Darlehen-
sportfolios erreichten wir zum 31. Dezember 2021 einen
Wert von 1,70 %. Prognostiziert wurde eine moderate
Verbesserung gegentber dem Stichtagswert von 1,77 %
zum 31. Dezember 2020. Dank der weiterhin niedrigen
Zinskonditionen fir Neufinanzierungen sowie flr aus der
Zinsbindung laufende Bestandsdarlehen, konnte die prog-
nostizierte Reduzierung erreicht werden.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

3. ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

ERTRAGSLAGE

AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR ERTRAGSLAGE

IN TEUR 2021 2020 Veranderung
Umsatzerldse 103.771 94.207 +10,2 %
Wertanderungen von Investment Properties 108.198 22.323 +384,7 %
EBIT 189.085 94.223 +100,7 %
EBIT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 80.887 71.900 +12,5%
EBT 181.648 80.041 +126,9 %
EBT ohne Bewertungseffekte und Sondereinflisse 66.720 57.718 +15,6 %
Konzernergebnis 153.681 67.269 +128,5%
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwassert & verwassert) 5,39 2,39 +125,5%

Die Umsatzerldse stiegen im Geschaftsjahr 2021 um
9,6 Mio. EUR auf 103,8 Mio. EUR (Vorjahr: 94,2 Mio. EUR).
Ausschlaggebend hierfiir waren die zusatzlichen Mietein-
nahmen der Neuinvestitionen in 2021 sowie die im Vor-
jahr akquirierten und eigenentwickelten Objekte, die in
2021 erstmals Gber das gesamte Geschaftsjahr Mieterlose
generierten. Die Position Umsatzerlése umfasst neben
den Mieteinnahmen auch die Betriebskostenzahlungen
der Mieter. Die sonstigen betrieblichen Ertrage lagen bei
0,7 Mio. EUR (Vorjahr: 1,5 Mio. EUR) und enthalten wie
im Vorjahr vornehmlich Ertrage aus Versicherungserstat-
tungen fur Gebdudeschaden sowie Ertrage aus Anlagen-
abgéngen. Die Summe der betrieblichen Ertrage, die sich
aus den Umsatzerldsen und den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen zusammensetzen, stieg um 8,8 Mio. EUR auf
104,5 Mio. EUR (Vorjahr: 95,7 Mio. EUR).

Die Marktbewertung der Immobilien und Grundstticke zum
31. Dezember 2021 fuhrte zu positiven Wertanderungen
von Investment Properties in Hohe von 108,2 Mio. EUR
(Vorjahr: 22,3 Mio. EUR). Diese Position enthalt sowohl
Werterhéhungen als auch Wertminderungen. Im Saldo
kam es zu Werterhéhungen von 111,0 Mio. EUR (Vorjahr:
39,6 Mio. EUR) sowie Wertminderungen von 2,8 Mio. EUR
(Vorjahr: 17,3 Mio. EUR).

Die Aufwendungen fir Investment Properties sind gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,8 Mio. EUR auf 16,6 Mio. EUR
zurtickgegangen (Vorjahr: 17,4 Mio. EUR). Wéhrend auf-
grund der Zugéange in das Immobilienportfolio die Neben-
kostenaufwendungen von 12,8 auf 13,1 Mio. EUR gestie-
gen sind, haben die Instandhaltungsaufwendungen von
4,6 Mio. EUR auf 3,5 Mio. EUR abgenommen. Der Perso-
nalaufwand betrug 4,5 Mio. EUR (Vorjahr: 4,2 Mio. EUR),
die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen bei
2,1 Mio. EUR (Vorjahr: 1,9 Mio. EUR).
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und
Sachanlagen lagen bei 0,4 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 189,1 Mio. EUR (Vorjahr: 94,2 Mio. EUR). Das um
Bewertungseffekte der Immobilien bereinigte EBIT verbes-
serte sich um 9,0 Mio. EUR auf 80,9 Mio. EUR (Vorjahr:
71,9 Mio. EUR).

Das Ergebnis aus ,at equity bewertete Beteiligungen” lag
bei 6,1 Mio. EUR, gegeniber 0,1 Mio. EUR im Vorjahr.
Ursache fur den Anstieg sind i. W. Bewertungsgewinne von
Investment Properties der nicht vollkonsolidierten Tochter-
gesellschaft WVI GmbH aus dem Joint Ventures mit WDP.

Aufgrund des weiter gesunkenen Durchschnittszinssatzes
fir Darlehensverbindlichkeiten ist die Position Zinsen und
ahnliche Aufwendungen weiter zurlickgegangen und lag
im abgelaufenen Geschéftsjahr bei 13,4 Mio. EUR (Vorjahr:
14,1 Mio. EUR). Die Aufwendungen fur die Garantie-
dividende an die Aktiondre der BBI Immobilien AG lagen
wie im Vorjahr bei 0,2 Mio. EUR.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) verbesserte sich im Berichts-
jahr um 101,6 Mio. EUR auf 181,6 Mio. EUR (Vorjahr:
80,0 Mio. EUR). Bereinigt um Bewertungseffekte der
vollkonsolidierten Investment Properties in Héhe von
108,2 Mio. EUR (Vorjahr: 22,3 Mio. EUR) und Bewertungs-
effekte plus Anpassungen von Abschreibungen und laten-
ten Steuern von Investment Properties aus Joint Ventures in
Hohe von 6,7 Mio. EUR (Vorjahr: 0 EUR), lag das bereinigte
EBT bei 66,7 Mio. EUR und konnte damit gegentiber dem
Vorjahr um 9,0 Mio. EUR bzw. 15,6 % gesteigert werden
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(Vorjahr: 57,7 Mio. EUR). SondereinflUsse haben sich wie im
Vorjahr nicht ergeben. Die durchschnittliche Mietrendite aller
Konzernimmobilien lag bei 6,37 % (31.12.2020: 6,83 %).

Die Ertragssteuern lagen bei 28,0 Mio. EUR (Vorjahr:
12,8 Mio. EUR). Davon entfielen 6,9 Mio. EUR auf effek-
tive Steuern (Vorjahr: 5,8 Mio. EUR) und 21,1 Mio. EUR auf
latente Steuern (Vorjahr: 7,0 Mio. EUR). Die Ertragssteuer-
quote lag bei 15,4 % (Vorjahr: 15,8 %).

Das Konzernergebnis verbesserte sich auf 153,7 Mio. EUR
und lag 86,4 Mio. EUR Uber dem Vorjahreswert (Vorjahr:

67,3 Mio. EUR). Das unverwasserte und verwasserte
Ergebnis je Aktie betrug 5,39 EUR (Vorjahr: 2,39 EUR).

VERMOGENSLAGE

AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR VERMOGENSLAGE

IN TEUR 31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
Bilanzsumme 1.609.188 1.454.156 +10,7 %
Investment Properties 1.484.703 1.368.001 +8,5%
Nettoverschuldung (kurz- und langfristige Finanzschulden ./. Bankguthaben) 679.573 708.584 -41%
Eigenkapital 761.970 625.178 +21,9%
Eigenkapitalquote 47,4 % 43,0 % +4,4 Pkt.

Die Bilanzsumme des VIB-Konzerns hat sich gegen-
Uber dem Stichtag des Vorjahres um 155,0 Mio. EUR auf
1.609,2 Mio. EUR erhoht (31.12.2020: 1.454,2 Mio. EUR).
Innerhalb der Bilanz stellten die Investment Properties,
also die Immobilien, Grundstlicke und Anlagen im Bau
mit 1.484,7 Mio. EUR (31.12.2020: 1.368,0 Mio. EUR) die
groBte Vermogensposition dar. Die Anteile an assoziierten
Unternehmen sind im Wesentlichen aufgrund von Wertstei-
gerungen der Investment Properties sowie Einzahlungen in
die Kapitalrticklagen bei den entsprechenden Gesellschaften
um 9,3 Mio. EUR auf 23,5 Mio. EUR gestiegen (31.12.2020:
14,2 Mio. EUR).

Die kurzfristigen Vermdgenswerte lagen zum 31. Dezem-
ber 2021 bei 90,2 Mio. EUR (31.12.2020: 60,8 Mio. EUR).
Die Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte lagen
bei 2,5 Mio. EUR (31.12.2020: 3,7 Mio. EUR) und umfassen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe
von 1,3 Mio. EUR (31.12.2020: 1,4 Mio. EUR) sowie
sonstige Vermogenswerte von 1,2 Mio. EUR (31.12.2020:
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2,4 Mio. EUR). Die Bankguthaben und Kassenbestande
haben von 39,4 Mio. EUR auf 68,2 Mio. EUR zugenom-
men, die zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte sind
um 3,7 Mio. EUR auf 18,6 Mio. EUR gestiegen (31.12.2020:
14,9 Mio. EUR).

Infolge des gestiegenen kumulierten Ergebnisses erhohte
sich das Eigenkapital zum 31. Dezember 2021 auf
762,0 Mio. EUR (31.12.2020: 625,2 Mio. EUR). Die Eigen-
kapitalquote ist zum Bilanzstichtag auf 47,4 % gestiegen
(31.12.2020: 43,0 %).

Aufgrund der Schaffung neuer Aktien im Rahmen der
Aktiendividende 2021 stieg das gezeichnete Kapital von
27,6 Mio. EUR auf 27,7 Mio. EUR, sowie die Kapitalriicklage
von 191,2 Mio. EUR auf 195,5 Mio. EUR. Im Rahmen der
Aufstellung des Jahresabschlusses (HGB-Einzelabschluss)
wurden 9,0 Mio. EUR in die Gewinnrlicklagen eingestellt,
so dass sich diese Position zum 31. Dezember 2021 auf
104,1 Mio. EUR erhoht hat (31.12.2020: 95,1 Mio. EUR).

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021



WIRTSCHAFTSBERICHT

Das kumulierte Ergebnis stieg zum Bilanzstichtag um 41,8 %
auf 404,8 Mio. EUR (31.12.2020: 285,4 Mio. EUR). Hierbei
wirkten vornehmlich zwei gegenlaufige Effekte: einerseits
das hohere Periodenergebnis (Anteil der Konzernaktionare)
im Jahr 2021 von 149,0 Mio. EUR (Vorjahr: 65,9 Mio. EUR),
andererseits die Dividendenausschittung an unsere Anteils-
eigner in Hohe von 20,7 Mio. EUR (Vorjahr: 19,3 Mio. EUR).
Die Bilanzposition , Anteile nicht beherrschender Gesell-
schafter” erhohte sich von 25,8 Mio. EUR auf 29,8 Mio. EUR.

Die langfristigen Schulden lagen am 31. Dezember 2021 bei
779,6 Mio. EUR (31.12.2020: 788,2 Mio. EUR). Die groB3te
Position waren die langfristigen Finanzschulden, also im
Wesentlichen Bankdarlehen zur Finanzierung des Immo-
bilienportfolios, die um 29,8 Mio. EUR auf 688,1 Mio. EUR
abgenommen haben (31.12.2020: 717,9 Mio. EUR). Die
passiven latenten Steuern resultierten im Wesentlichen
aus unterschiedlichen Wertansatzen der Immobilien in
der IFRS- und der Steuerbilanz und stiegen zum Stich-
tag auf 88,0 Mio. EUR (31.12.2020: 67,0 Mio. EUR). Der
Anstieg gegenuber dem Vorjahr war hauptsachlich auf die

NET ASSET VALUE (NAV) - NETTOVERMOGEN (UNVERWASSERT)

PortfoliovergroBerung im Rahmen der Neuinvestitionen und
den positiven Wertanderungen bei den Investment Proper-
ties zurtickzufthren.

Die kurzfristigen Schulden sind von 40,8 Mio. EUR auf
67,6 Mio. EUR gestiegen, was hauptsachlich auf einen
Anstieg der kurzfristigen Finanzschulden bzw. Bankdar-
lehen auf 59,7 Mio. EUR zurtickzufthren ist (31.12.2020:
30,1 Mio. EUR). Die sonstigen Verbindlichkeiten sind von
9,4 Mio. EUR auf 6,6 Mio. EUR gesunken.

Die Finanzlage des VIB-Konzerns erméglichte es auch im Jahr
2021, einen Teil der anstehenden Investitionen mit Eigen-
mitteln zu finanzieren. Zudem haben wir im Berichtsjahr
auch neue Darlehen aufgenommen sowie planmaBig féllige
Darlehen getilgt. Durch die positiven Wertdnderungen der
Investment Properties sowie durch die laufende Tilgung von
Annuitatendarlehen konnte der Net Asset Value (NAV) als
Substanzwert der Gesellschaft zum Bilanzstichtag deutlich
auf 820,2 Mio. EUR gesteigert werden (31.12.2020:
666,3 Mio. EUR).

IN TEUR 31.12.2021 31.12.2020
Investment Properties 1.484.703 1.368.001
Sonstiges Anlagevermogen 10.793 11.154
Anteile an assoziierten Unternehmen 23.521 14.230
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 18.560 14.900
+/-sonstige Aktiva/Passiva (inkl. Minderheitenanteile) -37.778 -33.379
Nettofinanzverbindlichkeiten -679.573 -708.584
NAV/Nettovermdégen (unverwassert) 820.226 666.322
Anzahl Aktien (Stichtag) 27.710.009 27.579.779
NAV je Aktie in EUR (unverwaéssert) 29,60 24,16
NET ASSET VALUE (NAV) - NETTOVERMOGEN (VERWASSERT)

IN TEUR

NAV/Nettovermdgen (unverwassert) 820.226 666.322
NAV/Nettovermoégen (verwassert) 820.226 666.322
Anzahl Aktien (Stichtag) 27.710.009 27.579.779
Potentielle Stammaktien aus:

Anzahl Aktien (verwéssert) 27.710.009 27.579.779
NAV je Aktie in EUR (verwassert) 29,60 24,16
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FINANZLAGE

Das Finanzmanagement der VIB umfasst die Planung, Steue-
rung 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
verflgten wir Gber nicht genutzte Kredit- und Kontokorrent-
linien in Hohe von 15,5 Mio. EUR (Vorjahr: 23,0 Mio. EUR).

AUSGEWAHLTE KENNZAHLEN ZUR FINANZLAGE

IN TEUR 2021 2020 Veranderung
Cash-Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 74.779 65.317 +9.462
Cash-Flow aus Investitionstatigkeit -15.427 -67.662 +52.235
Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit —-30.551 4.970 —-35.521
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 68.164 39.363 +28.801

Der Mittelzufluss aus laufender Geschéaftstatigkeit lag im
Berichtsjahr bei 74,8 Mio. EUR (Vorjahr: 65,3 Mio. EUR).

Der Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit lag im Berichts-
zeitraum bei 15,4 Mio. EUR, gegenUber 67,7 Mio. EUR im
Vorjahr. In dieser Position werden vor allem die Investitionen
in das Immobilienportfolio des VIB-Konzerns abgebildet.
Der Riickgang gegentber dem Vorjahr ist im Wesentlichen
auf die geringeren Investitionen in das Immobilienportfolio
in Hohe von 21,9 Mio. EUR (Vorjahr 65,5 Mio. EUR) zuriick-
zufthren.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit kam es im Saldo zu

einem Mittelabfluss von 30,6 Mio. EUR (Vorjahr: Mittel-
zufluss 5,0 Mio. EUR). Dieser setzt sich u.a. zusammen aus
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einem Mittelzufluss aus Einzahlungen der Eigenkapital-
zufhrungen im Rahmen der Aktiendividende 2021 in Hohe
von 4,4 Mio. EUR (Vorjahr: 0 EUR), einem Mittelabfluss
far Dividendenauszahlungen von 21,6 Mio. EUR (Vorjahr:
20,2 Mio. EUR) sowie einem Mittelzufluss aus der Aufnahme
von Bankkrediten fir Investitionen in das Immobilienport-
folio von 30,9 Mio. EUR (Vorjahr: 66,0 Mio. EUR). Dartber
hinaus kam es zu Auszahlungen im Rahmen der Tilgung
von Finanzkrediten in Héhe von 31,1 Mio. EUR (Vorjahr:
26,7 Mio. EUR) und Zinszahlungen fur Finanzkredite von
13,4 Mio. EUR (Vorjahr: 14,1 Mio. EUR).

In Summe stieg der Finanzmittelbestand zum 31. Dezem-
ber 2021 um 28,8 Mio. EUR auf 68,2 Mio. EUR.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

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

IN TEUR 2021 2020
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 189.085 94.223
korrigiert um:
Ertrage/Aufwendungen — nicht cash-wirksam — 73 188
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen 438 329
Wertanderung von Investment Properties -108.198 -22.323
81.398 72.417
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -13.363 -14.134
Ergebnis aus at equity bewerteten Beteiligungen (bereinigt um Bewertungsergebnis) —447 -109
Aufwand aus Garantiedividende -166 -166
67.422 58.008
Steueraufwand effektiv -6.925 -5.763
60.497 52.245
Anteil Konzernfremder am Ergebnis (bereinigt um Bewertungsergebnis) -2.075 -1.891
FFO absolut 58.422 50.354
Durchschnittliche Aktienanzahl im Geschaftsjahr 27.644.894 27.579.779
FFO je Aktie in EUR 2,1 1,83
Borsenkurs zum jeweiligen Stichtag in EUR 45,45 28,65
FFO Rendite zum jeweiligen Stichtag 4,64 % 6,39 %

Der FFO (Funds from Operations), also der Mittelzufluss
aus der operativen Geschaftstatigkeit, erhohte sich im
Geschéaftsjahr von 50,4 Mio. EUR auf 58,4 Mio. EUR.

4. GESAMTAUSSAGE ZUR WIRTSCHAFTLICHEN
LAGE DES UNTERNEHMENS

Aus Sicht des Vorstands der VIB Vermogen AG kann das
Geschaftsjahr 2021 trotz der andauernden Corona-Krise als
sehr erfolgreich angesehen werden. Die in der Vorjahres-
prognose selbstgesteckten Ziele konnten alle erfullt bzw.
Ubererfullt werden.
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Die VIB ist aus Sicht des Vorstands auch im laufenden
Geschaftsjahr operativ und finanziell gut aufgestellt, um
ihre auf nachhaltiges Wachstum ausgelegte Geschéftsstra-
tegie fortzusetzen. Allerdings sieht sich die Gesellschaft
auch in 2022 diversen Geschéftsrisiken ausgesetzt, die
sich ggf. negativ auf die erwartete Entwicklung auswirken
kdnnten. Hierbei wird vor allem entscheidend sein, wie sich
die Corona-Pandemie aber auch die Probleme der globalen
Lieferketten weiter entwickeln werden. Dartber hinaus
sehen wir ein erhohtes Risiko fur die deutsche Wirtschaft
in Folge der Ukraine-Krise. Mogliche Auswirkungen lassen
sich zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht vorhersa-
gen und sind nicht Bestandteil der Geschaftsprognose des
VIB-Konzerns. Gravierende Anderungen der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen kénnten eine Anpassung der
Prognosen nétig machen.
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RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

RISIKOBERICHT

1. RISIKOMANAGEMENT

Die VIB Vermogen AG bewegt sich in einem wirtschaftli-
chen 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 koénnen den Geschaftsablauf beeinflussen
und sind mitunter auch mit Risiken fur das Unternehmen
verbunden. Zu diesem Zweck hat die VIB Vermdgen AG ein
Risikomanagementsystem (RMS) etabliert, dass eine frih-
zeitige Erkennung potenzieller Risiken ermoglicht. Das RMS
stellt sicher, dass der Vorstand zeitnah tber das Eintreten
eines Risikofalls informiert ist und entsprechende Gegen-
maBnahmen ergreifen kann.

GRUNDPRINZIPIEN DES RISIKOMANAGEMENTS

Die Risikopolitik der VIB unterstitzt 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
maoglicher Verluste aber auch die Gefahr, dass Gewinn-
potentiale nicht oder nur unzureichend ausgeschopft
werden kénnen.

Die Risikopolitik bei der VIB ist integraler Bestandteil der
Geschéftsstrategie und wird vom Vorstand vorgegeben.
Um mogliche Risiken friihzeitig zu identifizieren, zu steuern
und ihnen entgegenzuwirken, ist ein Risikomanagement-
system implementiert, dass bei allen Tochtergesellschaften
im Konzernverbund im Einsatz ist. Dieses RMS ist eng in
die betrieblichen Abldufe und Prozesse der Gesellschaft
eingebunden — insbesondere im operativen Immobilien-
geschéft, in die Controlling- und Planungsprozesse, den
konzernweiten Rechnungslegungsprozess sowie in die
Berichterstattung an den Vorstand und den Aufsichtsrat.

Die Risikoberichterstattung erfolgt in regelmé&Bigem Turnus,
mindestens jedoch zweimal im Jahr. Dartber hinaus wird
der Vorstand unverzlglich in Form von Ad-hoc-Berichten
Uber alle neuen Risiken informiert, die als wesentlich
eingestuft werden.

Wir unterteilen die potentiellen Risiken in vier Katego-
rien, die auch konzernweit in allen Tochtergesellschaften
Anwendung finden:

Konzernrisiken

Umfeld- und Branchenrisiken

Leistungswirtschaftliche Risiken

‘ Finanzwirtschaftliche Risiken ‘ ‘

Sonstige Risiken

Leerstands- und
Mietausfallrisiko
Stando‘rtrisiko Projektentwi‘cklungsrisiko
Bewertu‘ngsrisiko Akquwswti‘onsr\swko
Konzentra‘tionsrisiko

Gesamtwirtschaftliche Risiken
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Rechtsrisiken/
Vertragsrisiken
Zinséndeangsrisiko Regu\atoris‘ches Risiko
WechsellLursrisiko Schade‘nsrisiko
Risike‘-n bei Person‘alrisiko

Finanzinstrumenten ‘ .
IT-Risiko

Finanzierungsrisiken
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KONZERNLAGEBERICHT RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Nach der Identifizierung und Erfassung der Einzelrisiken
werden diese hinsichtlich der méglichen Schadenshéhe
sowie der Eintrittswahrscheinlichkeit analysiert und klassifi-
ziert. Dies soll Ruickschlusse 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 fiir die prozentuale Wahrschein-
lichkeit, mit der ein Schadensereignis in einem Zeitraum
von zwolf Monaten erwartet wird.

RISIKOMATRIX DES VIB-KONZERNS

2. Die mogliche Auswirkung (Schadenshéhe) gibt an, mit

welchem SchadensausmaB bei Eintreten des Schadens-
Dabei wird
zwischen ,geringem”, ,moderatem”, ,erheblichem”

ereignisses maximal zu rechnen ist.

und , kritischem” Schadensausmal unterschieden.

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

AUS-
WIRKUNGEN
INMIO. EUR Kritisch

(>10,0)

Erheblich
(>2,0-10,0)

Moderat
(>0,5-2,0)

Gering

(0-0,5)

Sehr unwahrscheinlich
(0-10%)

Unwahrscheinlich
(>10-25%)

Wahrscheinlich
(>25-50%)

Sehr wahrscheinlich
(>50-100 %)

GERING

2. RECHNUNGSLEGUNGSBEZOGENES INTERNES
KONTROLL- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Ziel des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
und Risikomanagementsystems ist es sicherzustellen, dass
die Rechnungslegung einheitlich und in Einklang mit den
gesetzlichen Vorgaben, den Grundsatzen ordnungsgema-
Ber Buchfiihrung nach HGB und den International Financial
Reporting Standards (IFRS) sowie gesellschaftsrechtlichen
Vorschriften und internen Unternehmensrichtlinien und
-prozessen erstellt wird.

Die  Muttergesellschaft des  VIB-Konzerns,  die
VIB Vermogen AG, wird entsprechend den GréBenklassen
des § 267 HGB als groBe Kapitalgesellschaft klassifiziert.
Gem. §2901i.V. m. § 293 HGB ist die VIB Vermogen AG zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines Konzern-
lageberichts verpflichtet. Die Aufstellung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts liegen im
Verantwortungsbereich des Vorstands. Dazu gehdren
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MITTEL [ ok

EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT

auch die Einrichtung und Aufrechterhaltung des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontroll- und Risikomanage-
mentsystems.

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 Abteilung
Finanz- und Rechnungswesen unter Verantwortung des
Vorstands. Dadurch wird eine einheitliche und konsistente
Vorgehensweise bei der Aufstellung der Abschlusse sicher-
gestellt. Die Verarbeitung des Buchungsstoffes erfolgt
mittels einer Buchhaltungssoftware nach einem einheitli-
chen Kontenplan und einheitlichen Kontierungsvorgaben
sowie vordefinierten Prozessen und Prozesskontrollen.
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Mit Hilfe der hierflr eingesetzten Software finden auto-
statt. Rechnungs-
legungsrelevante Informationen werden laufend zwischen
dem Leiter des Rechnungswesens und dem Vorstand aus-
getauscht. Um maogliche Fehler und Abweichungen bei
der Abschlusserstellung zu identifizieren und abzuweh-
ren, wird bei allen wichtigen Vorgangen und Prozessen
das Vier-Augen-Prinzip angewandt. Danach darf keine

matisierte Plausibilitatsprifungen

einzelne Person fir einen wichtigen Vorgang und Pro-
zess allein verantwortlich sein. Durch die Verwendung
von IT-Systemen mit automatisierten Zugriffskontrollen
und integrierten Plausibilitatsprifungen ist zudem eine
automatisierte Kontrollstruktur etabliert, die zu jedem
Zeitpunkt groBtmogliche Datensicherheit gewahrleisten
soll. Alle internen Prozesse und Richtlinien im Rahmen der
Abschlusserstellung werden regelmaBig auf ihre Effekti-
vitat gepraft und bei Bedarf an neue Anforderungen
angepasst.

Nach erfolgter Abschlusserstellung und Prifung durch
den beauftragten Wirtschaftsprifer werden der Konzern-
abschluss und der dazugehorige Lagebericht dem
Aufsichtsrat zur Priifung vorgelegt. Diese Prifung erfolgt
unter Anhérung des Wirtschaftsprufers. Nach der Prifung
erfolgt die Billigung des Konzernabschlusses durch den
Aufsichtsrat.

3. RISIKEN DES UNTERNEHMENS

Wie auch schon im Vorjahr zeigt sich die allgemeine
Risikolage der Gesellschaft vor allem aufgrund der andau-
ernden Corona-Krise erhoht. Dies hat Auswirkungen auf die
Bewertung einiger im Folgenden dargestellten Einzelrisiken
des Unternehmens.

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 erhohten
Risiko von Leerstanden sowie einem sinkenden Mietniveau
fuhren.
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Um diesen Risiken entgegenzuwirken, setzt die VIB mit
ihrer Immobilienstrategie seit jeher auf ein diversifiziertes
Portfolio und ein bonitatsstarkes Mieterklientel. Um das
Risiko langfristiger Leerstande moglichst gering zu halten,
vereinbaren wir mit unseren Mietern grundsatzlich lange
Mietvertragslaufzeiten sowie eine gute Drittverwendungs-
moglichkeit der Immobilien.

Aufgrund der weiterhin bestehenden Risiken durch die
Corona-Pandemie sowie mdglicher Auswirkungen der
Ukraine-Krise auf die deutsche Wirtschaft, stufen wir ein
gesamtwirtschaftliches Risiko fiir die VIB unveréandert zum
Vorjahr als ,mittel” ein.

STANDORTRISIKO

Bei der Akquisition sowie der Entwicklung von Immobilien
koénnen sich aus der Fehlbeurteilung der Immobilienlage, z.B.
aufgrund einer sich andernden Verkehrsinfrastruktur, oder
der Fehleinschatzung des lokalen Mietmarktes, bestimme
Risiken ergeben. Dies kdnnte sich in der Folge negativ auf den
Wert der Immobilien sowie die daraus erzielbaren Mieterltse
auswirken. Um solche Risiken zu begrenzen, erfolgt im Vor-
feld jeder Transaktion eine umfassende Due Diligence. Daru-
ber hinaus ermoglicht 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 Verschlechterung
der Standortqualitédt unserer Objekte wie im Vorjahr als
»gering” ein.

BEWERTUNGSRISIKO
Die Wertentwicklung von Immobilien unterliegt zahlreichen

Faktoren, auf welche die VIB nur begrenzten Einfluss hat.
Abhéngig von der Entwicklung dieser Faktoren besteht
das Risiko, dass sich der Wert des Immobilienportfolios
verringern kann und die Gesellschaft Bewertungsverluste
hinnehmen muss. Um genaue Erkenntnisse in Bezug auf
die Wertentwicklung des Immobilienportfolios zu erhal-
ten, wird einmal im Jahr der Marktwert aller Immobilien
im Rahmen des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens (DCF)
von einem unabhangigen externen Immobilien-Bewerter
ermittelt. Die Werthaltigkeit des Immobilienportfolios hangt
dabei von diversen Faktoren ab — beispielsweise der inf-
rastrukturellen Anbindung und dem allgemeinen Zustand
eines Objekts, der Hohe der erzielbaren Mieteinnahmen
oder aber der Restlaufzeit der Mietvertrage.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Zu den wesentlichen exogenen Risiken, auf welche die
Gesellschaft keinen Einfluss hat, zdhlen z.B. konjunktu-
relle Veranderungen, die Entwicklung des allgemeinen
Zinsniveaus und die Inflation. Als Folge daraus kann es zu
einer abnehmenden Nachfrage nach Gewerbeimmobilien,
insgesamt sinkenden Mietniveaus sowie steigenden Leer-
standsquoten kommen. DarlUber hinaus hangt der Wert
einer Immobilie auch von internen Faktoren, wie z.B. dem
Zustand des Objekts oder der Restlaufzeit der Mietvertrage
ab.

Um diese Risiken zu minimieren, ist das Immobilienportfolio
der VIB sowohl regional als auch branchenspezifisch diversi-
fiziert. Dartiber hinaus erméglicht die Inhouse-Verwaltung
unserer Immobilien einen engen Kontakt zu unseren
Mietern, so dass im Bedarfsfall schnell auf Probleme und
sich andernde Mieter-Anforderungen reagiert werden kann.

Wir stufen das Risiko einer substanziellen Abwertung des
Immobilienportfolios unverdndert zum Vorjahr als , mittel”
ein.

LEISTUNGSWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN
LEERSTANDS- UND MIETAUSFALLRISIKO

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

Durch eine konjunkturelle Abkuhlung der Wirtschaft konnte
sich die Nachfrage nach Mietflachen verringern. In der Folge
kénnten auch die Mietpreise zurtickgehen, was zu niedrige-
ren Mieterl6sen fur die VIB fiihren wiirde. Zudem besteht das
Risiko eines Mietausfalls durch temporare Zahlungsschwie-
rigkeiten oder Insolvenz eines Mieters.

Zur frihzeitigen Erkennung von Zahlungsschwierigkeiten
werden Mietforderungen laufend Uberprift und auftretende
Mietrlckstande zeitnah bearbeitet. Ferner wird bereits beim
Erwerb der Immobilien groBer Wert auf eine gute Drittver-
wendungsmaoglichkeit gelegt. Dies erleichtert bei Ausfall
eines Mieters die zeitnahe Anschlussvermietung des Objekts.
Dank der genannten MaBnahmen liegt die Leerstandsquote
der VIB liegt seit Jahren konstant unter 3% und erreichte
zum 31. Dezember 2021 einen Wert von 1,2 %.

Aufgrund der aktuellen Risikolage stufen wir ein Leerstands-

und Mietausfallrisiko unverandert zum Vorjahr als , mittel”
ein.
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PROJEKTENTWICKLUNGSRISIKO
Wir unterliegen als Immobilienentwickler bestimmten
Risiken, die sich aus dem Erwerb von Grundsttcken und

der anschlieBenden Errichtung von Immobilien ergeben.

Im Rahmen von Projektentwicklungen werden im Einzelfall
auch Grundstticke erworben, fir welche noch kein Baurecht
besteht. Fur den Fall, dass von den Behorden kein Baurecht
erteilt wird, besteht das Risiko, dass das geplante Bauvor-
haben nicht oder nur mit zeitlicher Verzdégerung realisiert
werden kann. Darlber hinaus besteht das Risiko, dass ver-
anschlagte Investitions- bzw. Entwicklungsbudgets Uber-
schritten 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 konnte. Dadurch kénnte es zu
temporaren Mietausféllen sowie Schadenersatzforderun-
gen der Mieter kommen.

DarUber hinaus unterliegt die Immobilienentwicklung einer
Reihe weiterer Risiken, wie z.B. einer falscher Markt- und
Wettbewerbseinschatzung, fehlerhafter Standortauswahl,
Kontaminationsrisiken bei Grundstiicken und Gebduden,
VerstoB gegen Denkmalschutz- und Umweltauflagen oder
aber auch Bauausfihrungsmangel und Gewahrleistungs-
ansprchen. Um allgemeine Projektentwicklungsrisiken zu
minimieren, sowie die Fertigstellung der Objekte innerhalb
der veranschlagen Zeit- und Kostenbudgets sicherzustellen,
arbeitet die VIB bei gréBeren Bauvorhaben mit erfahrenen
Generalunternehmen zusammen.

Wir stufen ein mégliches Risiko aus Projektentwicklungen
unverdndert zum Vorjahr als ,mittel” ein.
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AKQUISITIONSRISIKO

Neben Projektentwicklungen ist die Akquisition von
Bestandsobjekten eine weitere Saule der VIB-Geschéaftsstra-
tegie. Teil dieser Akquisitionsstrategie ist auch der Erwerb
von Grundstlcken. Diese erganzen die Grundsttickspipeline
der VIB und werden im Zeitverlauf sukzessive fur die Ent-
wicklung neuer Logistikprojekte verwendet.

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
Konzernverbund, unerwartete Haftungsfalle oder aber auch
Probleme mit dem neuen Mieter, entstehen.

Durch unsere mehr als 25-jdhrige Erfahrung als Immobi-
lienbestandshalter und entsprechende Vernetzung in den
gewerblichen Immobilienmarkt, versuchen wir dieses Risiko
zu begrenzen. Zudem fihren wir im Vorfeld jeder Trans-
aktion eine technische, finanzielle sowie rechtliche Due
Diligence durch.

Aktuell schatzen wir ein Akquisitionsrisiko fur den VIB-
Konzern unverandert 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 GroBkonzerne. 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. Dies
ware mit Zahlungsausfallen der Mieter und somit erhebli-
chen negativen Einflissen auf die Ertragslage des Unter-
nehmens verbunden.

Um das Risiko unerwartet hoher Leerstande oder Mietaus-
falle zu begrenzen, legt die VIB den Fokus auf eine sorgfal-
tige Mieterauswahl sowie langlaufende Mietvertrage. Die
seit vielen Jahren niedrige Leerstandsquote von unter 3 %
ist der Beleg fur ein derartig ausgerichtetes Immobilienma-
nagement bei der VIB.

Da von einem wirtschaftlichen Abschwung sowohl kleinere
Einzelmieter sowie gréBere Mietergruppen betroffen sein
konnten, stufen wir ein Konzentrationsrisikos unverandert
zum Vorjahr als ,mittel” ein.
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FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

FINANZIERUNGSRISIKO

Die VIB arbeitet im Rahmen der Finanzierung von Immo-
bilienprojekten eng mit lokalen und tberregionalen Ban-
ken zusammen. Aus Sicht des Vorstands kénnte sich eine
Verscharfung der wirtschaftlichen Lage negativ auf den
Bankensektor und somit das gesamte Finanzsystem aus-
wirken. Dies konnte dazu fuhren, dass Banken eine rest-

riktivere Kreditvergabepolitik verfolgen, héhere Gebuhren
veranlagen oder den Unternehmen notwendiges Kapital
nur noch unzureichend oder gar nicht mehr zur Verfigung
stellt. FUr die VIB kénnte das bedeuten, dass durch Schwie-
rigkeiten bei der Finanzierung geplante Immobilienprojekte
nicht oder nur noch mit zeitlicher Verzégerung realisiert
werden kénnen.

Im Rahmen der finanziellen Risiken unterliegen wir auch
einem Liquiditatsrisiko. Unser Liquiditdtsmanagement
basiert auf einer taglichen Disposition unserer Bankkonten
und einer rollierenden Liquiditatsplanung unter Berticksich-
tigung aller zahlungsrelevanten Sachverhalte. Insgesamt
verflgt die VIB zum Stichtag Gber ausreichend liquide Mit-
tel, um eine jederzeitige Zahlungsfahigkeit im laufenden
Geschaftsbetrieb zu gewahrleisten.

Auch wenn im Verlauf des Jahres 2022 noch mit negati-
ven Auswirkungen der Corona-Pandemie zu rechnen ist,
so durften die negativen Folgen im Vergleich zum Vorjahr
deutlich geringer ausfallen. Aufgrund der reibungslosen
Finanzierung jungster Investitionsvorhaben im VIB-Kon-
zern sowie den vielen positiven Gesprachen mit unseren
Partnerbanken, gab es im vergangenen Jahr und sehen wir
auch in den kommenden Monaten kein signifikant erhohtes
Finanzierungsrisiko.

Wir stufen deshalb ein Finanzierungsrisiko von der Kategorie
Lmittel” auf nunmehr ,gering” herab.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

ZINSANDERUNGSRISIKO
Zur Finanzierung des Unternehmenswachstums wird die
VIB auch zukinftig auf das Mittel der Fremdfinanzierung

zurlckgreifen. Somit ist auch die Entwicklung des allgemei-
nen Zinsniveaus in Deutschland von groBer Bedeutung, da
sich der Zinsaufwand fur Immobiliendarlehen direkt auf die
Ertragslage des Unternehmens auswirkt.

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

Um moglichst gut gegen kurz- und mittelfristige Zins-
schwankungen abgesichert zu sein, schlieBen wir zur
Finanzierung von Immobilienprojekten hauptsachlich Annu-
itdtendarlehen mit einer Zinsbindung von Uberwiegend
10 Jahren ab. Erganzt werden diese im Finanzierungsmix
fallweise durch Schuldscheindarlehen mit einer fixen Lauf-
zeitvereinbarung.

Vor dem Hintergrund des weiterhin niedrigen Zinsniveaus
nehmen wir aber auch Kredite mit variablen Zinsvereinba-
rungen in Anspruch, die sich etwa am EURIBOR orientieren.
Bezogen auf das Gesamtvolumen der Darlehensverbindlich-
keiten im VIB-Konzern lag der Anteil der variabel verzinsten
Darlehen zum 31. Dezember 2021 jedoch lediglich bei 6 %.

Auch wenn es von Seiten der Europaischen Zentralbank
(EZB) derzeit keine eindeutigen Anzeichen einer baldigen
Zinserhéhung im Euroraum gibt, so wird erwartet, dass
sich in den USA bereits in 2022 die Zinsen in mehreren
Schritten erhéhen werden. Ob die EZB diesem Beispiel ggf.
noch im laufenden Jahr folgen kénnte, wird auch von der
Entwicklung der Inflation und dem weiteren Verlauf der
Corona-Pandemie abhangen.

Wir sehen im Vergleich zum Vorjahr ein erhéhtes Risiko,
dass es innerhalb der kommenden 12 Monate zu einer Zin-
serhohung kommen kénnte. Aus diesem Grund erhéhen wir
die Einstufung eines Zinsanderungsrisiko zum 31. Dezember
2021 von der Kategorie ,,gering” auf , mittel”.

WECHSELKURSRISIKO

Bei Darlehen, Krediten und Beteiligungen an auslandischen
Tochtergesellschaften besteht grundsatzlich das Risiko von
Wahrungsschwankungen. Zum 31. Dezember 2021 halten
wir keine wesentlichen Fremdwahrungspositionen.

Entsprechend stufen wir ein Wechselkursrisiko analog zum
Vorjahr als ,gering” ein.
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RISIKEN BEI FINANZINSTRUMENTEN
Bei der VIB sind derzeit keine Finanzinstrumente im Einsatz,

die einen nennenswerten Einfluss auf die Gewinn- und
Verlustrechnung haben.

Mégliche Risiken aus Finanzinstrumenten stufen wir wie im
Vorjahr als ,gering” ein.

SONSTIGE RISIKEN

RECHTS- UND VERTRAGSRISIKEN

Neue oder gednderte gesetzliche Rahmenbedingungen
werden von der VIB mit groBer Aufmerksamkeit verfolgt,
um eine zeitnahe Reaktion zu ermdglichen. Anderungen
gerade im Bereich des Bau- und Umweltrechts aber auch im

Kapitalmarkt- und Steuerrecht, kénnten ein Risiko darstel-
len, das zusatzliche Kosten verursacht bzw. sich im Einzelfall
nachteilig auf die Geschaftsentwicklung der VIB auswirkt.

Die VIB und ihre Tochtergesellschaften kénnten auch an
Gerichtsverfahren beteiligt sein, die im Zusammenhang mit
dem Erwerb, der Entwicklung oder der VerauBerung von
Immobilien und Grundstlcken stehen. Solche Verfahren
kénnten sich negativ auf die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens auswirken. Derzeit ist die VIB an keinem Gerichts-
verfahren beteiligt, welches erheblichen Einfluss auf die
Geschéftstatigkeit des Unternehmens haben kénnte.

Als Unternehmen ist die VIB auch auf die Einhaltung von
Compliance-Standards (geltende Gesetzesregelungen sowie
interne Unternehmensrichtlinien wie z.B. der Verhaltens-
kodex und die Antikorruptionsrichtlinie) durch alle Mitarbei-
ter und das Management angewiesen. Eine Nichteinhaltung
konnte negative Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit
sowie Reputationsschaden nach sich ziehen. Fur die Ein-
haltung der Compliance-Standards ist bei der VIB eine
Compliance-Organisation eingerichtet, die sowohl interne
Richtlinien und Prozessvorgaben definiert als auch die Schu-
lung Compliance-bezogener Themen fir alle Mitarbeiter
des VIB-Konzerns umfasst. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
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 Geschaftspartner 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.
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Aktuell sind keine gravierenden Rechts- und Vertragsrisiken
bekannt, die eine Gefahr fir die Gesellschaft darstellen
kénnten. Wir stufen dieses Risiko daher, analog zum
Vorjahr, als ,gering” ein.

REGULATORISCHES RISIKO
Als Aktiengesellschaft unterliegt die VIB Vermdgen AG in
Deutschland einer Reihe von Gesetzen und Vorschriften

wie dem Aktiengesetz (AktG), dem Wertpapierhandelsge-
setz (WpHG) oder dem Handelsgesetzbuch (HGB). Dartiber
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-Marktmissbrauchsverordnung
~MAR" (Verordnung Nr. 596/2014 des Europaischen
Parlaments und des Rates) in Kraft getreten. Danach gelten
auch fur Freiverkehrsemittenten, wie der VIB Vermégen AG,
erweiterte Publizitatspflichten sowie verscharfte Sanktionen
im Falle eines VerstoBes gegen diese Regularien.

Durch die langjahrige Notierung der VIB-Aktie an der Borse
Minchen verfugt die Gesellschaft tiber ein entsprechendes
Kapitalmarkt-Know-how. Um den strengen Kapitalmarktre-
gularien gerecht zu werden, greift die VIB jedoch bei Bedarf
auch auf das Know-how externer Kapitalmarktspezialisten
zurtick.

Darlber hinaus beschaftigen wir uns mit vielen weiteren
kapitalmarktrechtlichen und regulatorischen Themen wie
z.B. dem in 2019 verabschiedeten Gesetz zur Umset-
zung der zweiten Aktiondarsrechterichtlinie (ARUG 1), der
AIFM-Richtlinie (Alternative Investment Fund Manager
Directive) oder der seit 2018 geltenden Richtlinie MIFID |I
(Markets in Financials Instruments Directives) oder dem
Regelwerk der EU-Taxonomie. Alle wichtigen Themen wer-
den vom Vorstand und den Fachabteilungen regelmaBig
analysiert und bewertet und falls notwendig werden ent-
sprechende MaBnahmen zur Abwehr und Reduzierung
moglicher Risiken eingeleitet. Im Bedarfsfall greifen wir
auch auf externe Spezialisten zurlick, die uns in allen rele-
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vanten rechtlichen und regulatorischen Fragen beratend zur
Seite stehen.

Mit Anderungen im regulatorischen Umfeld kénnten fur
die VIB Risiken verbunden sein, die sich negativ auf die
operative Geschaftstatigkeit des Unternehmens auswir-
ken. Darlber hinaus kénnten der Gesellschaft zusatzliche
Kosten fur externe Beratung oder SchulungsmaBnahmen
entstehen.

Aufgrund der stetig zunehmenden Regularien, auch mit
Blick auf die EU-Taxonomie, erhéhen wir die Einstufung
eines regulatorischen Risikos von ,gering” auf , mittel”.

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 einen umfangreichen
Versicherungsschutz. Fur die Immobilien der VIB sind i.d.R.
Allgefahren-Versicherungen (All-Risk-Policen) abgeschlos-
sen, die neben den klassischen Elementen wie Schutz vor
Feuer-, Sturm- und Leitungswasserschaden auch Elemen-
tarschaden, wie z. B. Hochwasser, Uberschwemmung oder
Schneedruck abdecken. Bestandteil einer solchen Versiche-
rung 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 Mietein-
nahmen verloren gehen. Zur Vermeidung eines Unterversi-
cherungsrisikos 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.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

PERSONALRISIKO

Die Abwanderung von Mitarbeitern kénnte zu einem
Know-how-Verlust fihren und die Nachbesetzung sowie
die Einarbeitung von Fach- und Fuhrungskraften kénnte das
operative Tagesgeschaft beeintrachtigen.

Wir begegnen diesem Risiko mit einem leistungsgerech-
ten VergUtungssystem sowie der Gewdhrung von Arbeit-
geberzusatzleistungen wie einer betrieblich finanzierten
Altersvorsorge. Darlber hinaus bietet die VIB Ausbildungs-
maoglichkeiten an: 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.

IT-RISIKO

Alle wesentlichen Geschaftsablaufe im VIB-Konzern stit-
zen 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 schitzen, entwickeln wir
unsere IT-Systeme laufend weiter und nutzen dafur auch
die Hilfe externer Dienstleister. Die Sicherung geschafts-
relevanter Daten erfolgt taglich. Sollte es zu einem Ausfall
der Hard- oder Software kommen, so sind in Form von Not-
fallkonzepten die Voraussetzungen gegeben, um in kurzer
Zeit die Einsatzfahigkeit der Systeme und Daten wieder-
herzustellen.

Durch die in 2018 in Kraft getretene Datenschutzgrundver-
ordnung (DSGVO) hat sich das allgemeine Datenschutzrisiko
gemaRB der in der Verordnung festgelegten GeldbuBen bei
VerstoBen erhdht. Um diesem Risiko entgegenzuwirken,
wird bei der VIB gréBter Wert auf Vertraulichkeit von Daten,
sichere Passworter sowie Zugangs- und Berechtigungskon-
zepte aber auch die Schulung der Mitarbeiter 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. Ein Cyber-Zwi-
schenfall konnte in diesem Zusammenhang zu einem lan-
geren Ausfall der Systeme aber auch dem Verlust oder
Diebstahl von sensiblen Unternehmensdaten fuhren. Dies
ware mit finanziellen Verlusten und Reputationsschaden fur
die VIB verbunden.
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Allumfassenden Schutz vor IT-Risiken kann es fir ein Unter-
nehmen nicht geben. Trotzdem hat die VIB MaBnahmen
etabliert, die einen Schutz der verarbeiteten Daten sowie
der eingesetzten IT-Systeme gewahrleisten sollen.

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die IT-Risiken nicht
wesentlich verandert. Wir stufen dieses Risiko unverandert
als ,gering” ein.

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 GegenmaBnahmen zur Risikominimierung bzw.
-abwehr abzuleiten. Nach unserer Einschdtzung zeigt sich
die aktuelle Risikolage aufgrund der andauernden Corona-
Pandemie sowie moglicher Folgen der Ukraine-Krise auf
die deutsche Wirtschaft in einigen Risikobereichen des
VIB-Konzerns weiterhin erhdht. Trotzdem sind aus Sicht
des Vorstands aktuell keine gravierenden Risiken erkenn-
bar, die unmittelbar eine Gefahr fiir den Fortbestand des
Unternehmens darstellen kénnten.

CHANCENBERICHT

Neben einem effizienten Risikomanagement ist flr 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
Verhaltnis zwischen Risiken und Chancen, um im Sinne aller
Stakeholder den Unternehmenswert langfristig zu steigern.

Aufgrund des nach wie vor glinstigen Zinsniveaus sieht der
Vorstand der VIB weiterhin Wachstumspotential im deut-
schen Gewerbeimmobilienmarkt. Hier sehen wir als Immo-
bilienbestandshalter die Chance, auch zukinftig nachhaltig
und profitabel zu wachsen. Um unsere geplanten Entwick-
lungsrenditen zu realisieren, wollen wir bei Projektentwick-
lungen auch weiterhin von unserer Inhouse-Expertise sowie
unserem Netzwerk, gerade im wirtschaftsstarken stiddeut-
schen 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 zukunftig die Chance, dass
durch das Inhouse-Management ein hoher Qualitatsstan-
dard unserer Objekte sowie niedrige Leerstandsquoten und
lange Mietvertragsrestlaufzeiten erreicht werden kénnen.

Das Immobilienportfolio der VIB umfasst zum 31. Dezem-
ber 2021 insgesamt 112 Objekte mit einer Gesamtnutz-
flache von 1,29 Mio. Quadratmetern. Auf einigen freien
Flachen dieser Objekte bietet sich noch weiteres Entwick-
lungspotential, um durch gezielte Nachverdichtungen, also
der Errichtung neuer Gebaude und Gebaudeerweiterungen
auf Bestandsflachen, neue vermietbare Flachen zu schaf-
fen. Dies bietet der VIB die Chance, zusétzliche Mietererlse
zu generieren, ohne dass dabei neue Grundsttcksflachen
erworben werden mussen. Da das Grundstuck bereits vor-
handen ist, liegen auch die erzielbaren Entwicklungsrendi-
ten i.d.R. Uber dem Niveau des Marktes.

Ein ausgewogener Finanzierungsmix ist fr uns eine wei-
tere wichtige Saule zur Erreichung unserer Wachstumsziele.
Hier ist einerseits die Fremdkapitalseite von groBer Bedeu-
tung. Durch unsere langjahrige Erfahrung haben wir ein
enges Netzwerk zu den finanzierenden Banken aufgebaut.
Dadurch, und nicht zuletzt dank des weiterhin giinstigen
Zinsumfelds, sind wir in der Lage, fir Neu- und Anschluss-
finanzierung unserer Immobilienprojekte entsprechende
Konditionen zu vereinbaren. Unsere bevorzugte Finanzie-
rungsart sind Annuitdtendarlehen mit langfristigen Zins-
bindungen von zehn Jahren. Aber auch Schuldscheindarle-
hen oder kurzfristig variable Darlehen, die sich am EURIBOR
orientieren, kommen zum Einsatz und sind eine gute Ergan-
zung unseres Fremdkapitalmixes.
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Andererseits nutzen wir als im Freiverkehr notiertes Unter-
nehmen auch die Maoglichkeiten der Eigenkapitalfinan-
zierung. Durch den aktiven Dialog mit dem Kapitalmarkt,
der hohen Transparenz gegeniber unseren Investoren
und Analysten kénnen wir bei Bedarf auf alle Formen der
Eigenkapitalfinanzierung, wie z.B. Pflichtwandelanleihen
oder Kapitalerhhungen zurtckgreifen.

Insgesamt sehen wir fur die Finanzierung unseres Unterneh-
menswachstums zukunftig sowohl auf der Fremdkapital-
als auch auf der Eigenkapital-Seite die Chance, sehr gute
Konditionen zu vereinbaren, die in der Folge auch einen
positiven Effekt auf die Ertragslage des Unternehmens
haben kénnen.

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG
DES CHANCENBERICHTS

Die VIB hat sich im Gewerbeimmobilienmarkt in den letz-
ten Jahren insbesondere auf die Segmente Logistik und
Einzelhandel spezialisiert. Die Gesellschaft verfugt Gber
ein diversifiziertes Immobilienportfolio, welches seit Jahren
eine Leerstandsquote von unter 3 % aufweist. Aus Sicht des
Vorstands ist die Gesellschaft auch trotz der andauernden
Corona-Pandemie gut aufgestellt, um ihre auf nachhaltiges
Wachstum ausgerichtete Strategie erfolgreich fortzusetzen
und diesbezlglich auch sich zuktnftig bietende Marktop-
portunitaten zu nutzen.
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PROGNOSEBERICHT

PROGNOSEBERICHT

Bei der Planung fur das Geschaftsjahr 2022 spielen mog-
liche Auswirkungen der Corona-Krise auf die Ertragslage
der Gesellschaft auch weiterhin eine Rolle. Basierend auf
den Erfahrungen des abgelaufenen Geschéftsjahres kalku-
lieren wir fur das laufende Geschaftsjahr 2022 konzern-
weit mit ertragswirksamen Mietausfallen in Hohe von
ca. 0,2 Mio. EUR. In welcher Hohe diese Corona-bedingten
Mietausfalle tatsachlich das Ergebnis der Gesellschaft
belasten werden, wird jedoch erst im Verlauf bzw. Ende
des Jahres 2022 feststehen und ist stark abhangig von der
weiteren Entwicklung der Pandemie.

Maégliche Folgen der Ukraine-Krise sowie globale Probleme
der Lieferketten auf die deutsche Wirtschaft und den
deutschen Gewerbeimmobilienmarkt sind aus Sicht des
Vorstands derzeit nicht absehbar und nicht Bestandteil
dieser Prognose.

Die Umsatzplanung fur das Geschéaftsjahr 2022 wurde
auf Basis der Bestandsobjekte zum 31. Dezember 2021
durchgefuhrt. Des Weiteren sind anteilige Umsatzerlse
von Projektentwicklungen berticksichtigt, die im Laufe des
Jahres 2022 fertiggestellt werden. Basierend auf diesen
Annahmen rechnen wir fir das laufende Geschéaftsjahr 2022
mit Umsatzerlésen von 103,0 Mio. EUR bis 109,0 Mio. EUR
(2021: 103,8 Mio. EUR).
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Flr 2022 rechnen wir dartber hinaus mit einem EBT vor
Bewertungseffekten und Sondereinflissen zwischen 67,0
und 71,0 Mio. EUR (2021: 66,7 Mio. EUR). Beim FFO erwar-
ten wir fur das laufende Jahr ein Ergebnis in der Bandbreite
von 58,0 bis 62,0 Mio. EUR (2021: 58,4 Mio. EUR).

Unter den getroffenen Annahmen rechnen wir fiir das Ende
des laufenden Geschéftsjahres 2022 mit einer Leerstands-
quote im niedrigen einstelligen Prozentbereich (31.12.2021:
1,2 %). Da wir im Laufe des Jahres 2022 noch nicht mit
einem deutlichen Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus rech-
nen, erwarten wir bis zum 31. Dezember 2022 eine weitere
leichte Reduzierung des Durchschnittszinssatzes flr unsere
Darlehensverbindlichkeiten (31.12.2021: 1,70 %).

Die Prognose fur das laufende Geschéftsjahr soll ein mog-
lichst realistisches Bild der erwarteten Geschaftsentwicklung
des VIB-Konzerns darstellen. Sollten sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in Deutschland in Folge der Ukraine-
Krise, der Corona-Pandemie oder sonstigen Ereignissen
deutlich verschlechtern, so kénnte sich nach Auffassung des
Vorstands eine Abweichung zu dieser Prognose ergeben.

Neuburg a. d. Donau, den 25. April 2022

f”mwk\ // Y8

Dirk Oehme
(Vorstand)

Martin Pfandzelter

(Vorstandsvorsitzender, CEO)

s

Holger Pilgenrother
(Vorstand)
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IFRS-KONZERN-
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2021 BIS 31. DEZEMBER 2021

01.01.- 01.01.—
IN TEUR Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Umsatzerlose D.1 103.771 94.207
Sonstige betriebliche Ertrége D.2 725 1.466
Summe der betrieblichen Ertrage 104.496 95.673
Wertdnderungen von Investment Properties D.3 108.198 22.323
Aufwendungen fur Investment Properties D.4 -16.585 -17.377
Personalaufwand D.5 -4.481 -4.216
Sonstige betriebliche Aufwendungen D.6 -2.105 -1.851
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 189.523 94.552
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte
und Sachanlagen D.7 -438 -329
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 189.085 94.223
Ergebnis aus at-equity bewerteten Beteiligungen D.8 6.092 18
Zinsen und &hnliche Aufwendungen D.9 -13.363 -14.134
Aufwand aus Garantiedividende D.10 -166 -166
Ergebnis vor Steuern (EBT) 181.648 80.041
Ertragsteuern D.11 -27.967 -12.772
Konzernergebnis 153.681 67.269
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 149.044 65.875
Anteil nicht beherrschender Gesellschafter am Ergebnis D.12 4.637 1.394
ERGEBNIS JE STAMMAKTIE (IN EUR)
Ergebnis aus fortgeftihrten Aktivitaten D.13 5,39 2,39
Unverwassertes Ergebnis je Aktie 5,39 2,39
VERWASSERTES ERGEBNIS JE AKTIE (IN EUR)
Ergebnis aus fortgeftihrten Aktivitaten D.13 5,39 2,39
Verwaéssertes Ergebnis je Aktie 5,39 2,39
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IFRS-KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

IFRS-KONZERN-

GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2021 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2021

IN TEUR Anhang 2021 2020
Konzernergebnis 153.681 67.269
Ubriges Ergebnis
In Folgeperioden in die Gewinn- und Verlustrechnung
umzugliederndes tbriges Ergebnis
Fremdwahrungseffekte aus der Umrechnung von
selbstandigen Tochtergesellschaften 9 -6
Ertragsteuereffekt 0 0
9 -6
Cash Flow Hedges — Wertveranderungen
effektiver Sicherungsbeziehungen 0 1.161
Ertragsteuereffekt D.21 0 -167
(1] 994
In Folgeperioden in die Gewinn- und Verlustrechnung 9 988
umzugliederndes libriges Ergebnis
In Folgeperioden nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung
umzugliederndes tbriges Ergebnis
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste
Pensionsplane 92 -159
Ertragsteuereffekt D.21 -14 26
78 -133
In Folgeperioden nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung 78 -133
umzugliederndes libriges Ergebnis
Ubriges Ergebnis nach Steuern 87 855
Gesamtergebnis nach Steuern 153.768 68.124
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:
Konzernaktionare 149.132 66.706
nicht beherrschende Aktionare 4.636 1.418
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IFRS-KONZERN-BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA

IN TEUR Anhang 31.12.2021 31.12.2020

Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermégenswerte 26 18
Sachanlagen D.15 10.767 11.136
Investment Properties D.16 1.484.703 1.368.001
Anteile an assoziierten Unternehmen

und Gemeinschaftsunternehmen D.17 23.521 14.230
Summe langfristige Vermogenswerte 1.519.017 1.393.385

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande D.18 2.533 3.739
Bankguthaben und Kassenbestande D.19 68.164 39.363
Aktive Rechnungsabgrenzung 914 2.769
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte D.20 18.560 14.900
Summe kurzfristige Vermégenswerte 90.171 60.771
Bilanzsumme 1.609.188 1.454.156
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IFRS-KONZERN-BILANZ

PASSIVA

IN TEUR Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital D.21

Gezeichnetes Kapital 27.710 27.580
Kapitalricklage 195.496 191.218
Gewinnricklagen 104.150 95.106
Kumulierte Ergebnisse 404.823 285.428
Fremdwéhrungsumrechnung 25 16
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens

entfallendes Eigenkapital 732.204 599.348
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 29.766 25.830
Summe Eigenkapital 761.970 625.178
Langfristige Schulden

Finanzschulden D.22 688.067 717.894
Latente Steuern D.24 88.022 66.974
Pensionsrickstellungen D.25 3.496 3.328
Summe langfristige Schulden 779.585 788.196
Kurzfristige Schulden

Finanzschulden D.26 59.670 30.053
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern D.28 461 241
Verbindlichkeiten ggu. Beteiligungsunternehmen D.29 833 827
Sonstige Verbindlichkeiten D.30 6.591 9.369
Passive Rechnungsabgrenzung 78 292
Summe kurzfristige Schulden 67.633 40.782
Bilanzsumme 1.609.188 1.454.156
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IFRS-KONZERN-

KAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2021 BIS 31. DEZEMBER 2021

01.01.- 01.01.—
IN TEUR Anhang 31.12.2021 31.12.2020
A. Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit
Jahresergebnis (nach Steuern) 153.681 67.269
+/— Zinsergebnis D.9 13.363 14.134
+/- Ertragsteueraufwand D.11 27.967 12.772
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Sachanlagen und
immaterielle Vermogenswerte D.7 438 329
+/— Zunahme/Abnahme Rickstellungen 168 400
+/- Wertanderungen von Investment Properties D.3 -108.198 -22.323
+/- Ergebnis aus at-equity bewerteten Beteiligungen D.8 -6.092 -118
+/— gezahlte Ertragsteuern -6.705 -7.191
Betriebsbedingter Cash Flow nach Steuern (vor Zinsaufwand) 74.622 65.272
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 93 -160
+/- Veranderungen der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstande, die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind 3.056 -2.031
+/— Veranderung der Schulden, die nicht der Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind -2.992 2.236
Cash Flow aus laufender Geschéaftstatigkeit (vor Zinsaufwand) 74.779 65.317
B. Cash Flow aus der Investitionstatigkeit
— Auszahlungen fUr Investitionen in immaterielle Vermégenswerte -17 -20
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen D.15 -109 -1.430
— Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties D.16 -21.888 —-65.542
- Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermégen D.17 -3.200 -2.170
+ Einzahlungen aus Abgédngen von Sachanlagen und der
Investment Properties 9.787 1.500
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -15.427 -67.662
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01.01.- 01.01.-

IN TEUR Anhang 31.12.2021 31.12.2020
C. Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten D.32 30.900 66.000
— Auszahlungen an Unternehmenseigner und nicht beherrschende

Gesellschafter (Dividenden) D.13 -21.644 -20.241
— Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten D.32 -31.110 -26.655
+/-Einzahlungen aus Eigenkapitalzuftihrungen v. Gesellsch. d. Mutter-U. 4.400 0
+/— Einzahlungen nicht beherrschender Gesellschafter 266 0
+ erhaltene Zinsen 0 0
+ erhaltene Dividenden 0 0
- gezahlte Zinsen D.9 -13.363 -14.134
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -30.551 4.970
D. Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
+/— Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 74.779 65.317
+/— Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -15.427 -67.662
+/— Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -30.551 4.970
Verénderung Cash Flow 28.801 2.625
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode (liquide Mittel) D.19 39.363 36.738
Finanzmittelbestand am Ende der Periode D.19 68.164 39.363
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IFRS-KONZERN-EIGENKAPITAL-

VERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2021 BIS 31. DEZEMBER 2021

IN TEUR

Stand 01.01.2021

Periodenergebnis

Ubriges Ergebnis

Gesamtergebnis

Genehmigtes Kapital (Umw. Aktien-Dividende)

Einstellungen in Gewinnriicklagen

Erstkonsolidierung TU VIPA Immobilien GmbH

Ausschuttungen

Stand 31.12.2021

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2020 BIS 31. DEZEMBER 2020

Stand 01.01.2020

Periodenergebnis

Ubriges Ergebnis

Gesamtergebnis

Erfolgsneutrale Umgliederung zwischen Anteilseignern

Einstellungen in Gewinnrticklagen

Ausschittungen

Stand 31.12.2020
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IFRS-KONZERN-EIGENKAPITAL-VERANDERUNGSRECHNUNG

Auf die
Anteilseigner
des Mutter- Anhang D.21
Rucklage Rucklage fur unternehmens Anteil nicht
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Kumulierte Cash Flow  Fremdwéhrungs- entfallendes  beherrschender Konzern-
Kapital rucklage rucklagen Ergebnisse Hedges umrechnung Eigenkapital Gesellschafter Eigenkapital
27.580 191.218 95.106 285.428 0 16 599.348 25.830 625.178
0 0 0 149.044 0 0 149.044 4.637 153.681
0 0 0 79 0 9 88 -1 87
0 0 0 149.123 0 9 149.132 4.636 153.768
130 4.278 0 0 4.408 0 4.408
0 0 9.044 -9.044 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 260 260
0 0 0 -20.684 0 0 -20.684 -960 -21.644
27.710 195.496 104.150 404.823 0 25 732.204 29.766 761.970
27.580 191.218 85.559 248.539 -929 22 551.989 25.306 577.295
0 0 0 65.875 0 0 65.875 1.394 67.269
0 0 0 -133 970 -6 831 24 855
0 0 0 65.742 970 -6 66.706 1.418 68.124
0 0 0 0 -41 0 -41 41 0
0 0 9.547 -9.547 0 0 0 0 0
0 0 0 -19.306 0 0 -19.306 -935 -20.241
27.580 191.218 95.106 285.428 0 16 599.348 25.830 625.178
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KONZERNANHANG FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2021

I
A. ALLGEMEINE ANGABEN UND DARSTELLUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

Die VIB Vermogen 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 siiddeutschen 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 Vermdgen AG ist nach § 290 i.V.m. § 293 HGB zur Aufstellung eines Konzernabschlusses verpflich-
tet. 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-1C) 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 (Einzelabschlisse) liegen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
zugrunde. Wertansatze, die auf steuerlichen Vorschriften beruhen, werden nicht in den Konzernabschluss
Ubernommen. Die Einzelabschlisse sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses aufgestellt.

Fir 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. For-
derungen 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 GESCHAFTSJAHR 2021

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, IAS) 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 2021 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 Anhangs-Angaben.

Standards bzw. Interpretationen Inhalt der Standards bzw. Interpretationen verpflichtend anzuwenden

Verldngerung der vorbergehenden fir Geschaftsjahre, die am oder nach dem
Anderung an IFRS 4 Befreiung von der Anwendung des IFRS 9 1. Januar 2021 beginnen
Anderungen an IFRS 9, IAS 39, fur Geschéftsjahre, die am oder nach dem
IFRS 7, IFRS 4 und IFRS 16 Reform der Referenzzinssatze — Phase 2 1. Januar 2021 beginnen

Mietzugestandnisse im Zusammenhang mit ~ fur Geschaftsjahre, die am oder nach dem
Anderungen an IFRS 16 COVID-19 nach dem 30. Juni 2021 1. April 2021 beginnen

ANDERUNGEN AN IFRS 4 — VERLANGERUNG DER VORUBERGEHENDEN BEFREIUNG
VON DER ANWENDUNG DES IFRS 9

Am 25. Juni 2020 wurden die Anderungen an IFRS 4 herausgegeben und damit das festgelegte Auslaufen

der vortibergehenden Ausnahme von der Anwendung von IFRS 9 in IFRS 4 auf Geschaftsjahre verschoben,
die am oder nach dem 1. Januar 2023 beginnen. Diese Anderung hat keine Auswirkung auf die VIB AG.
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ANDERUNG AN IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 UND IFRS 16 — REFORM
DER REFERENZZINSSATZE — PHASE 2

Im August 2020 veréffentlichte das IASB Anderungen zum IFRS 9, 1AS 39, IFRS 7, IFRS 4 und IFRS 16 —
Reform der Referenzzinssatze Phase 2. Die Anderung folgt der im Jahr 2019 verdffentlichten Phase 1
und hat das Ziel Fragen, die sich aus der Umsetzung der IBOR-Reform ergeben haben, einschlieBlich des
Austausches eines Referenzzinssatzes durch einen anderen, zu klaren. Da der Konzern derzeit keine Siche-
rungsinstrumente im Zinsbereich einsetzt, hatten diese Anderungen im Ifd. Geschéftsjahr keine Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss, kénnten jedoch auf Transaktionen in der Zukunft anwendbar werden.

ANDERUNGEN AN IFRS 16 — MIETZUGESTANDNISSE IM ZUSAMMENHANG
MIT COVID-19 NACH DEM 30. JUNI 2021

Am 28. Mai 2020 hat das IASB Anderungen zu IFRS 16 (Covid-19-Related Rent Concessions — Amendment
to IFRS 16 Leases) verdffentlicht. Das Board hat die Anderungen verabschiedet, um Leasingnehmern bei
der Anwendung der Regelungen in IFRS 16 zur Bilanzierung von lease modifications aufgrund von Miet-
zugestandnissen infolge der Corona-Pandemie Erleichterungen einzurdumen. Mit der Veréffentlichung
der Anderung an IFRS 16 (Covid-19-Related Rent Concessions beyond 30 June 2021) hat das IASB den
Anwendungszeitraum der urspriinglichen Anderung lediglich verléngert. Die Erleichterungen gelten nicht
fur Leasinggeber. Da der Konzern als Leasingnehmer keine Mietzugestandnisse in Anspruch genommen
hat, hat diese Regelung keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der VIB.

Das IASB hat die nachfolgend aufgelisteten Standards und Interpretationen veréffentlicht, die
bereits in EU-Recht libernommen wurden, aber im Geschéaftsjahr 2021 noch nicht verpflich-
tend 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 3

Verweis auf das Rahmenkonzept

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

Anderung an IAS 16

Erzielung von Erlésen, bevor sich ein
Vermdgenswert in seinem betriebsbereiten
Zustand befindet

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

Anderungen an IAS 37

Belastende Vertrage — Kosten fur die E
rfullung eines Vertrags

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

Jahrliches Verbesserungsverfahren
(2018-2020)

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

Anderungen an IAS 8

Definition von rechnungslegungsbezogenen
Schatzungen

fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2023 beginnen

Anderungen an IAS 12

Latente Steuern, die sich auf Vermogens-
werte und Schulden beziehen, die aus einer
einzigen Transaktion entstehen

fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2023 beginnen

VIB VERMOGEN | GESCHAFTSBERICHT 2021



KONZERNANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

ANDERUNG AN IAS 37 — BELASTENDE VERTRAGE — KOSTEN FUR DIE ERFULLUNG
EINES VERTRAGES

Im Mai 2020 hat das IASB Anderungen an IAS 37 Rickstellungen fiir Belastende Vertrage — Kosten fir die
Erfillung eines Vertrages — veroffentlicht, um zu konkretisieren, welche Kosten ein Unternehmen bei der
Beurteilung, ob ein Vertrag belastend oder verlustbringend ist, zu berticksichtigen hat. Der Konzern wirde
diese Anderungen dann anwenden, wenn zu Beginn des Geschaftsjahres noch nicht alle Verpflichtungen
erfullt sind. Auf der Grundlage der derzeitigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethode geht der Konzern
von keinen Auswirkungen aus.

Alle weiteren oben aufgelisteten Neuregelungen und Anderungen an den Standards sind auf den Konzern
nicht anwendbar und werden daher keine Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage,
sowie Ausweisfragen haben.

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

Geschaftsjahr 2021 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren. Diese Standards und Interpreta-
tionen wurden von der EU noch nicht in Kraft gesetzt.

Standards bzw. Interpretationen Inhalt der Standards bzw. Interpretationen verpflichtend anzuwenden

Versicherungsvertrage und Anderungen an  fir die Geschéftsjahre, die am oder nach

IFRS 17 IFRS 17 dem 1. Januar 2023 beginnen
Klassifizierung von Schulden als kurz- oder  fur Geschéftsjahre, die am oder nach dem

Anderungen an IAS 1 langfristig 1. Januar 2023 beginnen

Anderung an IAS 1 und IFRS fur Geschéftsjahre, die am oder nach dem

Practice Statement 2 Angaben der Rechnungslegungsmethode 1. Januar 2023 beginnen

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

ANDERUNG AN IAS 1 UND IFRS PRACTICE STATEMENT 2 — ANGABEN
DER RECHNUNGSLEGUNGSMETHODE

Im 12. Februar 2021 hat das IASB Anderungen an IAS 1 und IFRS Practice Statement 2 veréffentlicht.
Klnftig sollen Informationen nur noch zu wesentlichen (material) und nicht mehr zu maBgeblichen
(,significant”) Rechnungslegungsmethoden angegeben werden. Die Anderung beinhaltet Leitlinien und
erlduternde Beispiele, die der Beurteilung helfen soll, wann Informationen zu Rechnungslegungsmethoden
als ,wesentlich” einzustufen sind.

Alle weiteren oben aufgelisteten Neuregelungen und Anderungen an den Standards sind auf den Konzern

nicht anwendbar und werden daher keine Auswirkungen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage,
sowie Ausweisfragen haben.
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C. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND RECHNUNGSLEGUNGSMETHODEN
Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt unter der Pramisse der Unternehmens-fortfiihrung.

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 Verfigungsgewalt Uber das
Beteiligungsunternehmen auch dazu einsetzen kann, diese Renditen zu beeinflussen. Insbesondere be-
herrscht der Konzern ein Beteiligungsunternehmen dann und nur dann, wenn er alle nachfolgenden
Eigenschaften besitzt:

a) Die Verfligungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen (d.h. der Konzern hat aufgrund aktuell be-
stehender Rechte die Moglichkeit, diejenigen Aktivitdten 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 Verfligungsgewalt 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 (Unternehmenszusammenschlisse). 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 Vermogenswerte, der
ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen bzw. tibernommenen Schulden zum Trans-
aktionszeitpunkt (acquisition date). Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses identifizierte
Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren
beizulegenden Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet. Ubersteigen die Anschaffungskosten fir den
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 Nettovermogen 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 beherrschenden
Gesellschaftern an Tochterunternehmen des Konzerns werden zudem auf die nicht beherrschenden Ge-
sellschafter entfallenden Teil der beizulegenden Zeitwerte der erfassten Vermogenswerte und Schulden
innerhalb des Eigenkapitals ausgewiesen.

Die Aufwendungen und Ertrdge der im Verlauf eines Jahres erworbenen oder verauBerten 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 Vermoégenswertes hin.
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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 Vermogen AG entfallenden Anteilen ausgewiesen. Die Jahresabschlisse
der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen erstellt. Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die bei der
Erstellung des vorliegenden Konzernabschlusses angewendet wurden, sind im Folgenden dargestellt.

Die Abschlussstichtage aller in den Konzernabschluss der VIB Verm&gen 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 Zeitwert
gemaB IFRS 13. Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem gewdhnlichen Geschaftsvorfall zwi-
schen Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag fur den Verkauf eines Vermogenswerts eingenommen
bzw. fiur die Ubertragung einer Schuld gezahlt wiirde. 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 fir 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 Vermogenswert bzw. die Schuld zugrunde legen wirden.
Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interesse
handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines nicht-finanziellen Vermogenswerts wird die Fahig-
keit des Marktteilnehmers berticksichtigt, durch die hdchste und beste Verwendung des Vermdgenswerts
oder durch dessen Verkauf an einen anderen Marktteilnehmer, der fur den Vermagenswert die hochste
und beste Verwendung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den jeweiligen Umstanden sachgerecht sind

und fur die ausreichend Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts zur Verfigung stehen. Dabei
werden sowohl beobachtbare als auch nicht beobachtbare Inputfaktoren verwendet.
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Alle Vermogenswerte und Schulden, fir 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 fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist:

Stufe 1 —In aktiven Markten fr 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 Bewer-
tung 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) Gberpruft.

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 Vermogenswerten) Bemessungen des
beizulegenden Zeitwerts fest.

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

Um die Angabe-Anforderungen beziglich des beizulegenden Zeitwerts zu erfullen, hat der Konzern
Gruppen von Vermoégenswerten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer
Risiken sowie der Stufen der erlauterten Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei dem der Konzern tber maBgeblichen Einfluss
verflgt. MaBgeblicher Einfluss ist die Mdglichkeit, an den finanz- und geschaftspolitischen Entscheidun-
gen des Beteiligungsunternehmens mitzuwirken, nicht aber die Beherrschung oder die gemeinschaftliche
Fuhrung der Entscheidungsprozesse.
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Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien, die gemeinschaft-
lich die Fiihrung Uber die Vereinbarung austiben, Rechte am Nettovermdgen des Gemeinschaftsunterneh-
mens besitzen. Gemeinschaftliche Fiihrung ist die vertraglich vereinbarte Teilhabe an der Beherrschung
Uber eine Vereinbarung, die nur dann besteht, wenn Entscheidungen tber die maBgeblichen Tatigkeiten
die einstimmige Zustimmung der an der gemeinschaftlichen Fiihrung beteiligten Parteien erfordern.

Die Uberlegungen, die zur Bestimmung des maBgeblichen Einflusses oder der gemeinschaftlichen Fiih-
rung 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 Nettovermégen 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 Gemein-
schaftsunternehmens wird vom Zeitpunkt des Erwerbs bzw. des Statuswechsels an im Finanzergebnis
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, der Anteil an Verdnderungen des Eigenkapitals direkt im
Konzerneigenkapital. Ausschittungen des assoziierten Unternehmens oder des Gemeinschaftsunterneh-
mens vermindern den Buchwert der Beteiligung.

Zum 31. Dezember 2021 sind — unverdndert zum Vorjahr — folgende Gesellschaften als assoziierte Unter-
nehmen und Gemeinschaftsunternehmen 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 Vermogenswerte in zur VerduBerung bestimmte Vermogenswerte wird
vorgenommen, wenn der zugehorige Buchwert Giberwiegend durch ein VerduBerungsgeschaft und nicht
durch fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Damit dies der Fall ist, muss der Vermogenswert im gegen-
wartigen Zustand zu Bedingungen, die fir den Verkauf derartiger Vermogenswerte gangig und tblich
sind, sofort verauBerbar und eine solche VerauBerung hoéchst wahrscheinlich sein sowie der Verkauf
erwartungsgemaB innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt der Einstufung durchgefiihrt werden. Die
Einstufung als zur VerduBerung gehalten liegt vor, sobald die Verkaufsverhandlungen ein finales Stadium
erreicht haben bzw. sobald ein notarieller Kaufvertrag tber den Verkauf abgeschlossen ist. Da es sich
bei den zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermoégensgegenstanden regelmaBig um Investment
Properties handelt, werden diese weiterhin zum beizulegenden Zeitwert bilanziert.

Als zur VerauBerung gehalten klassifizierte Vermdgenswerte und Schulden werden in der Bilanz separat
als kurzfristige Posten ausgewiesen.
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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 ahnliche langfristige Ertrage bzw. vergleichbare wirtschaftliche Merkmale aufweist. Die einzelnen
Geschéaftssegmente sollten sich zudem hinsichtlich der Risiken, Chancen und Ertragsquellen von den
anderen Segmenten unterscheiden.

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

REALISIERUNG VON ERTRAGEN UND AUFWENDUNGEN

Ertrage sind die aus der gewohnlichen 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-Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung seiner als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien abgeschlossen. Der Konzern hat in Anbetracht der Vertragsbedingungen, darunter beispiel-
sweise des Umstands, dass die Leasinglaufzeit nicht den wesentlichen Teil der wirtschaftlichen Nutz-
ungsdauer der Gewerbeimmobilie abbildet, festgestellt, dass alle mit dem Eigentum an den vermieteten
Immobilien verbundenen maBgeblichen Chancen und Risiken beim Konzern verbleiben. Der Konzern bilan-
ziert diese Vertrage 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 Umsatzerldsen ausgewiesen. Die im Rahmen der Nebenkosten abgerechneten Grundsteuern
und Versicherungen stellen keine eigene Leistungsverpflichtung dar und werden entsprechend den Mieten
zugerechnet. Der VIB-Konzern nimmt in Zusammenhang mit den an die Mieter berechneten Betriebskos-
ten die Stellung eines Prinzipals statt eines Agenten ein, da die Verfigungsgewalt Uber die Guter oder
Dienstleistungen Ublicherweise beim VIB-Konzern liegt, bevor diese auf die Kunden tbergeht.

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

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

Vorauszahlungen fur Leistungen, die erst in spateren Perioden anfallen, werden abgegrenzt und perioden-
gerecht 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 Steuerverbindlich-
keiten der Konzernunternehmen erfolgt auf Basis der zum Veranlagungszeitraum gultigen Steuersatze.

Latente Steuerverbindlichkeiten bzw. -forderungen werden nach der bilanzorientierten Vermdgens- und
Verbindlichkeiten-Methode (Asset and Liability Method) gemaB IAS 12 auf zu erwartende Steuerbe-
bzw. -entlastungen aus den Differenzen der Buchwerte von Vermégenswerten und Schulden im IFRS-
Konzernabschluss und der Steuerbasis, aus Konsolidierungsvorgangen sowie auf wahrscheinlich realisier-
bare Verlustvortrage gebildet.

Latente Steuerverbindlichkeiten werden fir alle zu versteuernden temporaren Differenzen erfasst. Latente
Steueranspriche fur abzugsfahige tempordare Differenzen und kiinftig nutzbare steuerliche Verlustvortréage
werden insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich ist, dass kiinftig ausreichend zu versteuernde Uberschiisse
vorhanden sind, fur welche die abzugsfahigen temporéren Differenzen genutzt werden kénnen. Fur
temporare Differenzen aus dem Ansatz eines Geschéafts- 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
Jahrestuiberschuss beeinflusst) werden keine latenten Steuern angesetzt.

Latente Steuerforderungen und latente Steuerverbindlichkeiten werden saldiert ausgewiesen, wenn sie
gegeniber derselben Steuerbehdrde bestehen.

Die bilanziell erfassten Buchwerte der latenten Steueranspriiche werden jedes Jahr am Abschlussstichtag
auf ihre Werthaltigkeit Uberprtft und gegebenenfalls herabgesetzt, falls es nicht mehr wahrscheinlich
ist, dass gentigend 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 Vermdgenswertes 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 temporéaren Differenzen vom Konzern
gesteuert werden kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die temporaren 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 Vermogenswerte 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 Sachanlagevermogens 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 Sachanlagevermogens erfolgt linear bzw. entsprechend dem
erwarteten Verlauf des kinftigen 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 fuhrt 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 Verau-
Berungserldsen und dem Buchwert ermittelt und erfolgswirksam erfasst.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN (INVESTMENT PROPERTIES)

Aufgrund der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft werden alle fremdvermieteten Immobilien gemaB 1AS 40
als Investment Properties behandelt. Bei Zugang erfolgt die Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, einschlieBlich Transaktionskosten. Von der ¢ffentlichen Hand gegebenenfalls erhaltene Investi-
tionszuschusse zur Abdeckung denkmalpflegerischer Mehraufwendungen im Rahmen von Investitionen
in Immobilien werden von den Anschaffungskosten des entsprec