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| Konzernkennzahlen (IFRS)

‘ inT€ 30.06.2010 31.12.2009 31.12.2008
Bilanzsumme 660.489 662.622 620.665
Eigenkapital 202.095 193.540 185.457
Eigenkapitalquote 30,6 % 29,2% 29,9%
Nettoverschuldung 414.971 425.514 389.151
LTV-Rate (in %) 64,4 65,4 65,6
NAV je Aktie (in €) 12,23 11,85 11,06
FFO je Aktie (in €) 0,47 0,95 0,67
inT€ H1 2010 H12009* H12008*
Umsatzerlése 25.617 24.148 19.559
Betriebliche Ertrage 26.149 24.809 22.741
EBIT 17.968 17.584 16.437
EBIT-Marge 68,7 % 70,9 % 72,3%
Ergebnis vor Steuern (EBT) 8.072 8.133 8.392
EBT-Marge 30,9 % 32,8% 36,9 %
Konzernergebnis 10.424 6.630 6.672
Ergebnis je Aktie (in €) 0,57 0,38 0,34

* Vergleichszahlen beziehen sich auf das Immobiliensegment.
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| Brief an die Aktiondre
Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

im ersten Halbjahr 2010 konnte die VIB Vermdgen AG die positive operative Entwicklung der
Vorjahre erfolgreich fortschreiben. So gelang es sowohl die Mieterldse als auch das Konzerner-
gebnis weiter zu steigern. Hierbei profitierten wir erstmals voll umféanglich von der regen Akquisi-
tionstatigkeit der letzten Jahre, die neben der Ausweitung des Immobilienportfolios auf nunmehr
85 Objekte auch zu einer Verbesserung der Umsatz- und Ertragslage gefihrt hat.

Ein wesentlicher Meilenstein der ersten Jahreshalfte war insbesondere die organisatorische
Neuausrichtung des Konzerns. Bereits im November 2009 wurde mit der Konzentration aller
Getrankeaktivitaten in der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG die Grundlage fur die kinftige
Fokussierung auf den Immobilienbereich geschaffen. In einem zweiten Schritt beteiligten sich die
beiden langjahrigen Geschaftsfuhrer des Getrankesegments im Rahmen einer Kapitalerhohung
an der neu gegrindeten Gesellschaft. Am 8. Juli 2010 erfolgte schlieBlich der Borsengang der
BHB Brauholding AG im m:access Segment der Borse Munchen. Durch die erfolgreiche Platzie-
rung von neuen Aktien reduzierte sich der Anteil der VIB-Gruppe an der BHB Brauholding AG auf
35,5 % und wird kinftig somit "at equity" bilanziert. Zum 30.06.2010 ist das Segment Getrénke
gemalB den Bestimmungen des IFRS 5 als aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen. Damit
erhoht sich die Transparenz der Geschéftsergebnisse bereits mit diesem vorliegenden Halbjahres-
bericht deutlich, der nun das Immobiliengeschaft klar abbildet.

Im Berichtszeitraum erzielten wir demnach Umsatzerlése auf Konzernebene in Hhe von
25,6 Mio. €. Verglichen mit dem Vorjahreswert bedeutet dies ein Plus von 6,1 %. Auch das ope-
rative Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) konnten wir steigern, so dass es mit 18,0 Mio. €
Uber dem vergleichbaren Vorjahresniveau lag. Nach Abzug sémtlicher Kosten erhéhte sich unser
Konzernergebnis — vor allem bedingt durch einen positiven Effekt aus der Neuberechnung la-
tenter Steuern — deutlich um 57 % auf 10,4 Mio. €. Die positive operative Entwicklung wurde im
Wesentlichen durch zwei Faktoren ermdglicht: Unser erprobtes Geschaftsmodell sowie die Kom-
petenz und das Engagement unserer Mitarbeiter. Das auf Sicherheit ausgerichtete Geschafts-
modell mit einer umsichtigen und nachhaltigen Finanzierungsstruktur — die sich gerade in der
jungsten Wirtschafts- und Finanzkrise als eindeutig richtig erwiesen hat — umfasst insbesondere
eine selektive Wachstumsstrategie unter Beachtung strikter Investitionskriterien sowie eine klare
geographische Fokussierung auf den siddeutschen Raum. Nachdem die Jahre 2008 und 2009
von einem dynamisch wachsenden Immobilienbestand gepragt waren, lag der operative Schwer-
punkt im ersten Halbjahr 2010 auf der Portfoliooptimierung und einem aktiven Asset Manage-
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ment. Der enge Kontakt zu unseren Mietern und das Eingehen auf deren Bedurfnisse tragt zu
einer ertragsstarken und langfristigen Vermietung unserer Objekte bei.

Wir sind optimistisch, die fir 2010 genannten Prognosen zu erfullen. Im laufenden Jahr wollen
wir die Umsatzerlose auf rund 51,0 Mio. € steigern. Beim Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
sieht unsere Prognose einen Wert von 37,0 Mio. € vor. Fir das Vorsteuerergebnis vor Marktbe-
wertung der Immobilien erwarten wir auf Konzernebene einen Wert in Hohe von 17,0 Mio. €.
Damit zeigen wir einmal mehr unsere hohe Ertragskraft in unserem Geschaft.

Unser herzlicher Dank gilt unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die die Umstrukturie-
rung des Konzerns tatkraftig unterstitzten und gleichzeitig das operative Immobiliengeschaft
vorantrieben. Zudem méchten wir uns bei Ihnen, sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare, fur

das uns entgegengebrachte Vertrauen bedanken.

Im August 2010

2

Ludwig Schlosser Peter Schropp
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An unsere Aktionare

Stammdaten

‘ Stammaktien

Wertpapierkennnummer (WKN) 245751
ISIN DE0002457512
Symbol VIH

Anzahl der ausstehenden Aktien

17.735.894 Stuck

Branche

Immobilien

Handelsplatze/Marktsegment

Minchen/Freiverkehr-m:access

Frankfurt/Freiverkehr
Aktiengattung auf den Inhaber lautende Sttickaktien
Gezeichnetes Kapital 17.735.894 €
Rechnerischer Nennwert je Aktie 1,00 €
Net Asset Value (NAV) je Aktie per 30.06.2010 12,23 €
Bilanzielles Eigenkapital (Konzern) per 30.06.2010 202.095 T€
Dividende je Stammaktie fur das Geschéftsjahr 2009 0,25 €

Aktienkurs

— EPRA-Index Germany — VIB Vermégen AG

105 %

100 %
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90 %

85 %

80 %

50

Januar 2010 Februar 2010 Marz 2010 April 2010

Mai 2010 Juni 2010
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Nachdem die Situation auf den Finanzmaérkten im Jahr 2009 noch sehr stark von den Folgen
der globalen Wirtschafts- und Finanzkrise dominiert war, waren es im ersten Halbjahr 2010 vor
allem die Uberschuldeten Haushalte der sogenannten PIGS-Staaten (Portugal, Italien, Griechen-
land und Spanien), die fir eine erhdhte Volatilitat am Kapitalmarkt sorgten. So konnte ein grie-
chischer Staatsbankrott im Frihjahr nur mit groBen Muhen abgewendet werden. Diese Unsicher-
heiten haben sich im Friihjahr 2010 massiv auf den Anleihenmarkt und den Euro ausgewirkt.
Nach einem grundsatzlich positiven Start ins neue Jahr, kamen auch die Aktienmarkte im April
und Mai deutlich unter Druck.

In diesem Marktumfeld entwickelte sich die Aktie der VIB Vermdgen AG (WKN: 245751; ISIN:
DE0002457512) erneut besser als der immobilienspezifische Vergleichsindex EPRA-Germany. Im
Berichtszeitraum verzeichnete die Aktie einen Kursgewinn von 3,8 % und konnte damit dem
Abwartstrend im ersten Quartal entgegenwirken. Seit dem Tief von 5,85 € am 15. Marz 2010
konnten die Anteilsscheine deutlich zulegen. Nach einem Kursrtickgang im Mai — bedingt durch
das allgemeine Kapitalmarktumfeld — wurde die Outperformance bis zum Ende des Betrach-
tungszeitraums gegentber dem Vergleichsindex deutlich sichtbar. Im Ergebnis dieser Aufwarts-
bewegung wurde am 24. Juni 2010 der vorlaufige Jahreshochstwert von 6,90 € erreicht. In der
Folge konsolidierte der Wert leicht und beendete das erste Halbjahr mit einem Schlusskurs von
6,78 €. Dies entsprach einer Marktkapitalisierung von rund 120 Mio. €. Damit notiert die Aktie
44,6 % unter dem inneren Wert (NAV) von 12,23 € je Aktie.

Mit einem durchschnittlichen Handelsvolumen von etwa 17.000 Stick im XETRA-Handel lag
die Liquiditat der VIB-Aktie unter dem Vorjahresniveau von 22.000 Aktien pro Tag.

Aktionarsstruktur

Management 21 % 3.2% Aufsichtsrat

9,8% Kreissparkasse Biberach

Free Float 73,9 %

11,0% Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG

Stand: Juli 2010

Die Aktionarsstruktur der VIB Vermdgen AG ist gekennzeichnet durch eine gesunde Mischung
aus breitem Streubesitz und langfristig orientierten institutionellen Investoren. Etwa 73,9 % der
Aktien befinden sich im Free Float. Nachdem im Herbst 2009 die Kreissparkasse Biberach als wei-
terer GroBaktionar fur die Gesellschaft gewonnen werden konnte, zeigte sich die Eigentimerstruk-
tur im ersten Halbjahr 2010 nahezu unverandert. Neben dem besagten Stimmrechtsanteil von
aktuell rund 9,8 % verfugt die VIB Vermdgen AG noch Uber einen zweiten, langfristig orientierten
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Investor aus dem Bereich regionaler Banken: Die Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG, deren
Anteil an der Gesellschaft 11,0 % betragt. Daneben sind das Management mit 2,1 % und der Auf-
sichtsrat mit 3,2 % an dem Unternehmen beteiligt.

Investor Relations

Der offene und intensive Austausch mit Analysten, Investoren, Aktionaren und der Fachpresse
hat bei der VIB Vermégen AG eine hohe Prioritat. Eine transparente, zeitnahe und ausfihrliche Be-
richterstattung sollen der interessierten Offentlichkeit die Maglichkeit bieten, sich ein umfassendes
Bild der im Open Market und m:access notierten Gesellschaft zu machen. Die VIB Vermogen AG
verdffentlicht daher umfassende Geschafts- und Halbjahresberichte gemaf IFRS-Rechnungslegung
und publiziert regelmaBig Pressemeldungen zur aktuellen Geschaftsentwicklung. Um den Aktio-
narskreis auch in internationaler Hinsicht kontinuierlich zu erweitern, veroffentlicht die Gesellschaft
samtliche kapitalmarktrelevanten Publikationen in deutscher und englischer Sprache. RegelmaBig
ist der Vorstand zudem im persénlichen Gesprach mit Analysten und Investoren. Im ersten Halbjahr
2010 war die VIB Vermogen AG daher auf einer Vielzahl von Kapitalmarktkonferenzen prasent
und stellte die Geschéaftsergebnisse der , Financial Community” vor. Ein weiterer Schwerpunkt der
Investor-Relations-Aktivitaten waren regelmaBige Road-Show-Termine im In- und Ausland.

Seit Sommer 2009 wird die Berichterstattung der VIB Vermdgen AG erganzt durch Investment-

studien der Researchgesellschaften SRC Research und SES Research. Die Dokumente stehen im
Internet unter www.vib-ag.de im Bereich , Investor Relations” zum Download zur Verfligung.

Finanzkalender

25. August 2010 Ver6ffentlichung Halbjahresbericht 2010
7. September 2010 Teilnahme an der 20. m:access-Analysten-Konferenz, Frankfurt
14. September 2010 Teilnahme am Forum Financial Services, Frankfurt
28. Oktober 2010 Teilnahme an der Baader Small und Mid Cap Konferenz, UnterschleiBheim

Hauptversammlung

Am 6. Juli 2010 fand die ordentliche Hauptversammlung fir das Geschéftsjahr 2009 in Neu-
burg/Donau statt. Bei einer Prdsenz von 56,54 % der ausgegebenen Aktien wurden samtliche
Vorschlage der Verwaltung mit jeweils Uber 99 % der abgegebenen Stimmen angenommen. So
wurde unter anderem die Erhéhung der Dividende von 0,20 € auf 0,25 € beschlossen, die am
7.Juli 2010 an die Aktionare ausgeschuttet wurde.

Im Einzelnen standen die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat, die Verwendung des Bi-
lanzgewinns 2009, die Wahl des Abschlusspriifers fir das Geschaftsjahr 2009 sowie Satzungsan-
derungen auf der Tagesordnung. Daneben wurden Vorratsbeschlisse zum Erwerb eigener Aktien
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre sowie zur Erhéhung des genehmigten Kapitals
gefasst.
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| Immobilien-Portfolio der VIB Vermdgen AG

Uberblick

Das Immobilien-Portfolio der VIB Vermogen AG und ihrer Tochtergesellschaften ist durch eine
hohe Ertragsstarke sowie eine breite und ausgewogene Risikostreuung gekennzeichnet. Das Be-
standsportfolio umfasst dabei 85 Objekte mit einer vermietbaren Flache von ca. 645.000 m2. Eine
Leerstandsquote von etwa 1,2 % sichert der VIB-Gruppe einen Spitzenwert unter den bérsenno-
tierten Immobiliengesellschaften und belegt die Qualitdt der Objekte sowie des konzerninternen
Asset-Managements.

Kennzahlen
(Stand: 30. Juni 2010)

Anzahl der Objekte 85 Immobilien
Gebaudenutzflache ca. 645.000 m?
Annualisierte Mieterldse ca. 43,7 Mio. €
Leerstandsquote ca. 1,2%

Der Marktwert des Portfolios (inkl. der sich im Bau befindlichen Anlagen und der Vorratsgrund-
stlicke) belduft sich per 30.06.2010 auf rund 637 Mio. €. Bezogen auf die Marktwerte betragt
die Mietrendite aller vermieteten Objekte der VIB-Gruppe 7,13 %. Dabei sind die Mietrenditen in
den Segmenten Industrie und Logistik mit jeweils Uber 7,5 % besonders attraktiv. Parallel dazu
erzielen die Immobilien mit der Hauptnutzungsart Einzelhandel durchschnittliche Mietrenditen
von rund 6,9 %. Im Buro- und Dienstleistungsbereich sowie bei den sonstigen Immobilien liegt
der Wert bei 6,7 %. Hierbei gilt es zu bertcksichtigen, dass bei den beiden letztgenannten Nut-
zungsarten in der Regel besonders hohe Mietlaufzeiten vereinbart werden. Dadurch erhoht sich
die Erwartungssicherheit hinsichtlich der zuktinftigen Cashflows. Im Ergebnis vereint das Portfolio
der VIB Vermogen AG eine gesunde Mischung aus renditestarken Industrie- und Logistikobjekten
mit besonders einnahmestabilen Einzelhandels- und Dienstleistungsimmobilien.

Mietrenditen nach Branchen, basierend auf Marktwerten per 12/2009
(Stand: 30. Juni 2010)

Logistik 7,53 %
Einzelhandel 6,92 %
Industrie 7,51 %
Buro/Dienstleistungen/Sonstiges 6,69 %
Durchschnittliche Mietrendite 7.13 %
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Durch eine relativ gleichmaBige Verteilung der Immobilien Gber die verschiedenen Nutzungs-
arten erreicht die VIB Vermogen AG zudem ein hohes MaB an Risikodiversifikation. Rund 37 %
der Netto-Mieterldse werden durch die Vermietung von Einzelhandelsimmobilien erwirtschaftet,
wahrend weitere 26 % aus dem Segment Logistik stammen. Immobilien aus den Bereichen Biiro,
Dienstleister und Sonstige tragen kumuliert zu rund 18 % der Netto-Mieterldse bei. Der Anteil
von Industrieobjekten belduft sich auf etwa 19 %. Mit dieser breiten Streuung des Portfolios
Uber verschiedene Branchen verringert die VIB Vermdgen AG die Abhangigkeit von einzelnen
Sektorentwicklungen.

Immobilienportfolio der VIB-Gruppe nach Netto-Mieterlésen/Segment
(Stand: 30. Juni 2010)

Buro/Dienstleister/Sonstiges 18 % 37 % Einzelhandel

Industrie 19 %

v 26 % Logistik

Zudem ist das Immobilienportfolio der Gesellschaft mit einer hohen durchschnittlichen Rest-
laufzeit der Mietvertradge ausgestattet. Gleichzeitig gilt es zu bericksichtigen, dass die Vertrage
mit kurzer Restlaufzeit oftmals mit langjahrigen Mietern — z. B. aus dem Bereich der Gastronomie
— bestehen. Diesen steht zwar nach einer gewissen Vertragslaufzeit in der Regel ein jahrliches
Kindigungsrecht zu. Jedoch zeigt die Erfahrung, dass nur in Ausnahmefallen eine Kiindigung
tatsachlich stattfindet. Ansonsten verlangert sich der Vertrag automatisch um ein weiteres Jahr.

Darlber hinaus zeichnen sich die Mieter durch eine gute bis sehr gute Bonitat aus. So legt
der VIB-Konzern bereits im Vorfeld des Mietvertragsabschlusses einen besonderen Schwerpunkt
auf die sorgfaltige Priifung der potenziellen Vertragspartner. Durch den Abschluss von Vereinba-
rungen mit wirtschaftlich soliden Mietern werden die Risiken von Mietausfallen deutlich mini-
miert.

Daneben ist die Mieterstruktur der VIB-Gruppe von einer groBen Diversifikation gepragt. Le-
diglich ein Mieter weist einen Anteil von Uber 10% an den gesamten Netto-Mieterl6sen auf.
Dabei handelt es sich um einen Betreiber von Gartenfachmarktzentren in Deutschland, der eine
marktfuhrende Stellung aufweist und Uber ein seit Jahren erfolgreiches Geschaftsmodell verfugt.
AuBerdem gehéren bonitétsstarke Industrieunternehmen und robuste Einzelhandelskonzerne zu
den groBten Mietern der VIB-Gruppe. Annahernd die Halfte der Netto-Mieterlose verteilt sich auf
eine Vielzahl von Vertrdgen mit vergleichsweise kleineren Mietern.
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TOP 10 Mieter der VIB-Gruppe
(Stand: 30.06.2010)

Mietername

Anteil an gesamten
Netto-Mieterlosen

Gartenfachmarktbetreiber (15 Standorte)

14,24 %
Rudolph-Gruppe 8,07 %
Gillhuber Logistik GmbH 4,97 %
Continental Automotive GmbH 4,20 %
Loxxess Gruppe 4,09 %
Bayerische Motoren Werke Aktiengesellschaft 3,57 %
Faurecia Autositze GmbH 3,23%
Edeka-Gruppe 3,19%
Lidl-Schwarz-Gruppe 2,55%
Scherm Tyre & Projekt Logistik GmbH 2,52%
Sonstige 49,37 %
Gesamt 100 %

— —— /
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Immobilien-Standorte (Stand: 30. Juni 2010)

Objekte beispielsweise in:

Aalen
Dingolfing
Dresden
Gersthofen
GroBostheim
GUnzburg
Haiming
Hamburg
Herten
Ingolstadt
Memmingen
Neuburg/Donau
Neufahrn
Neumarkt
Nurnberg
Olching
Pfaffenhofen
Regensburg
Simbach

Zwischenlagebericht
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Geografischer Fokus der Gesellschaft ist der stiddeutsche Raum. Diese Schwerpunktsetzung
beruht auf mehreren Griinden: Es handelt sich hierbei um eine der wachstumsstarksten Regionen
Deutschlands mit einer hohen wirtschaftlichen Prosperitat, einer heterogenen Wirtschaftsstruktur
und gunstiger Lage im Herzen Europas. Zudem ist die soziodemographische Entwicklung dieser
Gebiete im bundesdeutschen Vergleich duBerst glnstig. Diese Vorteile reduzieren etwaige Risiko-
faktoren und tragen zur Wertstabilitdt des Immobilienportfolios bei. Ferner verfiigt das Manage-
ment der VIB Vermdgen AG Uber ein ausgepragtes Netzwerk in der Region. Langjahrige, person-
liche und vertrauensvolle Kontakte ermoglichen die frihzeitige Nutzung von sich ergebenden
Marktchancen — und stellen damit einen signifikanten Wettbewerbsvorteil dar.

Dartber hinaus investiert die VIB-Gruppe in geringerem MaBe und selektiv in den Gbrigen
Teilen Deutschlands sowie im grenznahen Ausland. Oftmals werden diese Akquisitionen in enger
Zusammenarbeit mit langjahrigen Bestandsmietern getatigt.

Portfolio-Entwicklung

Nachdem das Geschaftsjahr 2009 von einer sehr hohen Wachstumsdynamik gepragt war und
sich der Immobilienbestand der VIB-Gruppe in dieser Periode auf nunmehr 85 Objekte mit einer
vermietbaren Gesamtflache von ca. 645.000 m2 erhéhte, lag der operative Fokus im ersten Halb-
jahr 2010 auf einem aktiven Asset- und Portfoliomanagement und einer Konsolidierung des Im-
mobilienportfolios. So wird derzeit das Bestandsobjekt in GroBostheim in enger Abstimmung mit
dem Mieter, einem fihrenden Hersteller von Kontaktlinsen, renoviert. Neben der Erweiterung der
firmeneigenen Kantine werden alle Boden und Fenster der Immobilie umfassend erneuert. Mit
diesen wertsteigernden BaumaBnahmen wurde das Objekt an die Bedurfnisse des gewerblichen
Nutzers angepasst und durch erweiterte Flachen auch die Miete gesteigert.

Investitions- und Entwicklungsvorhaben

Im laufenden Geschéftsjahr 2010 sieht die Gesellschaft den Schwerpunkt der operativen Ta-
tigkeit zunachst in der fortlaufenden Portfoliooptimierung. Hierzu zéhlen unter anderem auch
eigene Entwicklungsprojekte, die mit erfolgreichem Projektabschluss sukzessive in das Portfolio
Ubernommen werden sollen.

So wurde im Berichtszeitraum ein Entwicklungsprojekt in Frankfurt, Am Martinszehnten, vo-
rangetrieben. Das Logistikobjekt in verkehrsgiinstiger Lage an der A 661 befindet sich in der ab-
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schlieBenden Fertigstellungs- und Vermarktungsphase. Mit Ubergabe an den Mieter wird dieses
Projekt voraussichtlich zum Jahresende 2010 in das Portfolio der VIB Vermdgen AG Gbernommen.

Beim Vorratsgrundsttick in Murnau erfolgte im Berichtszeitraum eine Rickabwicklung im Volu-
men von 1,75 Mio. €. Aufgrund von Anderungen im Bebauungsplan entsprach das Projekt nicht
mehr den Investitionskriterien der VIB Vermdgen AG, so dass dieses Projekt nicht weiter verfolgt
wurde.

Finanzierung des Immobilienportfolios

Die VIB Vermdgen AG verfolgt bei der Finanzierung ihres Immobilienportfolios einen konserva-
tiven, auf Soliditat und Nachhaltigkeit bedachten Ansatz. Leitlinien der Finanzierung sind dabei
die langfristige Sicherung der notwendigen Fremdmittel sowie eine hohe Eigenkapitalquote. Ver-
deutlicht wird dieser konservative Ansatz am Verhaltnis der Verschuldung zum Wert des Immobi-
lien-Portfolios (, Loan to Value”), das sich zum 30. Juni 2010 auf rund 64,4 % belief.

Auch im Berichtszeitraum bestand aufgrund der soliden Finanzierungsstruktur weiterhin ein
sehr guter Zugang zu gunstigen Finanzierungen. Die Beziehungen zu Banken wurden im Be-
richtszeitraum gepflegt und in- und auslédndische Banken umwarben die VIB Vermégen AG mit
gunstigen Kreditkonditionen. Aufgrund der umfangreichen SanierungsmaBnahmen der Immo-
bilie in GroBostheim erfolgten eine Valutierung der Objektfinanzierung und eine reibungslose
Prolongation des Darlehens.

Bei der Vereinbarung der Zinsbindungsfristen setzt die VIB-Gruppe auf Langfristigkeit und
Stabilitat und verbindet dies mit der Vereinbarung attraktiver Kreditkonditionen. Dabei sind die
Darlehen in der Regel frei von Covenant-Vereinbarungen und meist als Annuitatendarlehen struk-
turiert. Rund zwei Drittel der Darlehensverbindlichkeiten weisen derzeit eine Zinsbindungsfrist
von funf bis zehn Jahren auf. Dies schafft Sicherheit in Bezug auf die zukinftig zu erwartenden
Zinszahlungen. Gleichzeitig profitierte die Gesellschaft im ersten Halbjahr 2010 bei den Darlehen
mit einer Zinsbindungsfrist von weniger als einem Jahr von duBerst attraktiven Zinskonditionen
aufgrund des erneut gesunkenen Zinsniveaus. Durch die Kombination der Gberwiegend langfri-
stigen Zinsfestschreibungen mit den aktuell gunstigen Zinssatzen fur kurzfristige Zinsbindungen
ergaben sich fur die VIB-Gruppe insgesamt niedrige Zinsaufwendungen. So lag der durchschnitt-
liche Zinssatz fur das gesamte Kreditportfolio per 30. Juni 2010 bei 4,45 %.
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Zusammensetzung der Darlehensverbindlichkeiten nach Restlaufzeiten der Zinsbindungen
(Stand: 30. Juni 2010)

Festschreibung bis 3 Jahre 1,8 %
Festschreibung bis 1 Jahr 09 % 4,5 % Festschreibung bis 5 Jahre
Festschreibung bis 6 Monate 27,8 %

65,0 % Festschreibung bis 10 Jahre

Borsengang der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG)

Die Kernkompetenz der VIB-Gruppe liegt im Bereich des Erwerbs und der Verwaltung eigener
Gewerbeimmobilien. Im ersten Halbjahr 2010 wurde im Zuge der Fokussierung auf den Immo-
biliensektor das Getrankesegment neu ausgerichtet. Bereits im November 2009 wurde die BHB
Brauholding Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG) mit Sitz in Ingolstadt gegrindet. Im Rah-
men der Griindung der BHB Brauholding AG brachte die VIB-Tochtergesellschaft BBI Burgerliches
Brauhaus Immobilien AG (BBI Immobilien AG) ihren 100 %-Anteil an der Herrnbrau GmbH & Co.
KG, Ingolstadt, als Sacheinlage in das neu gegriindete Unternehmen BHB Brauholding AG ein.
Damit wurden die organisatorischen Weichen fir eine eigenstandige und fokussierte Weiterent-
wicklung des Getrankesegments gestellt.

Nach der Griindung der BHB Brauholding AG hielt die VIB Vermdgen AG Uber ihre Tochterge-
sellschaft BBI Immobilien AG zunéchst 100 % der Anteile. Im Méarz 2010 Ubernahmen die beiden
Vorstéande der BHB Brauholding AG im Rahmen einer Barkapitalerhéhung 400.000 neue Aktien
der BHB Brauholding AG, wodurch der Gesellschaft ein Erlés von 800.000,00 € zufloss. Da-
durch sank der Anteil der BBl Immobilien AG an der BHB Brauholding AG auf 73,33 %, wahrend
26,67 % nunmehr vom Management der BHB Brauholding AG gehalten wurden.

Zudem haben Vorstand und Aufsichtsrat der BHB Brauholding AG beschlossen, eine Kapitaler-
hohung mit 6ffentlichem Angebot durchzuftihren. Im Rahmen der Kapitalerhéhung wurden im
Juli 2010 insgesamt 1.600.000 Stlickaktien der BHB Brauholding AG zum Preis von 2,80 € je Ak-
tie bei institutionellen und privaten Investoren platziert. Den Bruttoemissionserlés von 4,48 Mio. €
will die BHB Brauholding AG fur die Forcierung der regional ausgerichteten Expansionsstrategie
sowie teilweise fur die Ruckfihrung von Finanzverbindlichkeiten verwenden. Durch die erfolg-
reiche Transaktion erhohte sich das Grundkapital der BHB Brauholding AG auf 3.100.000,00 €.
Am 8. Juli 2010 erfolgte die Erstnotiz samtlicher Aktien im Segment m:access der Borse Mun-
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chen. Durch die beiden Kapitalerhéhungen im Marz und Juli erhéhte sich der Free Float auf
nunmehr 51,6 %, wahrend das Management 12,9 % der Aktien halt. Der Anteil der bisherigen
Muttergesellschaft BBI Birgerliches Brauhaus Immobilien AG reduzierte sich dadurch auf 35,5 %
der Anteile.

Somit ist die VIB-Gruppe nicht mehr mehrheitlich beteiligt, sondern wird ihre Minderheitsbe-
teiligung an der BHB Brauholding AG "at equity" bilanzieren. GemaB IFRS 5 erfolgt zum 30. Juni
2010 der Ausweis des Segments Getranke als aufgegebener Geschaftsbereich. Damit entfallt
kinftig die Aufteilung in unterschiedliche Segmente und die Transparenz des Konzernabschlusses
steigt erheblich.

Beteiligungsstruktur nach der Kapitalerhdhung

VI B Vermogen AG
190,88%

A
B B I 35,50% 100% HR_ S
—- — i
H HERRNBRAU
BURGERLICHES BRAUHAUS B B RR o
IMMOBILIEN AG Brauholding

Bayern-Mitte AG
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| Wirtschaftsbericht

1. Darstellung der Geschaftstatigkeit und deren Rahmenbedingungen

a. Geschaftstatigkeit, Konzernstruktur und Beteiligungen

Die VIB Vermogen AG (im Folgenden auch ,,VIB-Gruppe”, bzw. ,die Gesellschaft”) als Mutter-
unternehmen der VIB-Gruppe ist eine mittelstandische Immobilienholding mit Investitionsfokus
auf gewerbliche Immobilien in Stiddeutschland. 1993 als Personengesellschaft gegriindet, wurde
die VIB Vermdgen AG im Jahr 2000 in eine Aktiengesellschaft umgewandelt. Die Kernkompetenz
der VIB-Gruppe liegt im Bereich des Erwerbs und der Verwaltung eigener Immobilien und der
Beteiligung an Gesellschaften mit Immobilienvermégen.

Dabei verfolgt die VIB-Gruppe eine ,Buy-and-hold-Strategie”. Sie erwirbt einerseits Bestands-
immobilien und entwickelt andererseits auch Immobilien fir das eigene Portfolio, um diese lang-
fristig im Bestand zu halten. Zum Portfolio der VIB-Gruppe (85 Objekte) mit einer vermietbaren
Gesamtflache von ca. 645.000 m?2 zahlen verschiedene Logistikimmobilien und Industrieanlagen,
Shopping- und Fachmarktzentren sowie Gewerbe- und Dienstleistungszentren. Die Verwaltung
und Administration des Immobilienportfolios erfolgt durch die VIB Vermégen AG, durch die
100 %-ige Tochtergesellschaft Merkur GmbH sowie durch die BBI Biirgerliches Brauhaus Immo-
bilien AG (BBI Immobilien AG).

Im Jahr 2007 hat die VIB Vermdgen AG die Mehrheitsbeteiligung an der BBI Immobilien AG
erworben. Deren Tochtergesellschaft, die im November 2009 gegriindete BHB Brauholding
Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG), welche sich auf die Eigenproduktion und den Vertrieb
von Bieren und alkoholfreien Getranken (= Segment Getrdnke) spezialisiert hat, war bis Juni
2010 gemeinsam mit ihren Beteiligungen (insbesondere der Herrnbrau GmbH & Co. KG) im Teil-
Konzernabschluss der BBI Immobilien AG enthalten. Im Rahmen der Vollkonsolidierung der BBI
Immobilien AG war somit auch das Segment Getranke im Konzernabschluss der VIB Vermégen
AG erfasst. Nachdem sich in einem ersten Schritt die beiden langjahrigen Geschéaftsfuhrer des Ge-
trdnkesegments, Franz Katzenbogen und Gerhard Bonschab, im Rahmen einer Kapitalerhdhung
an der BHB Brauholding AG beteiligten und im Juli 2010 eine zweite Kapitalerhdhung mit der
anschlieBenden Einfihrung der Aktien im Segment m:access der Boérse Miinchen erfolgte, redu-
zierte sich der Anteil der BBI Immobilien AG an der BHB Brauholding AG von anfangs 100 % zu
Jahresbeginn auf nun 35,5 %. Dadurch wird das Segment Getranke gemdB den Bestimmungen
nach IFRS 5 zum 30.06.2010 als aufgegebener Geschaftsbereich in einer Position ausgewiesen.

Zum 30. Juni 2010 — und damit kurz vor der Entkonsolidierung der BHB Brauholding AG und
ihren Tochtergesellschaften — war die VIB Vermdgen AG insgesamt an 16 Gesellschaften mittel-
bar und unmittelbar beteiligt. Mit der erfolgten Entkonsolidierung reduzierte sich die Anzahl der
Tochtergesellschaft auf nur noch neun, so dass sich die Konzernstruktur seit dem 6. Juli 2010 wie
folgt gestaltet:
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- . . . Zwischenlagebericht
Beteiligungsiibersicht zum 6. Juli 2010

Halbjahresabschluss

VIB Vermbgen AG

100 % 100 % 94,94 % 94 % 90,88% || 87,50% 74 % 60 % 50 %
Merkur || RV Technik ||VRT Immo-|| Industrie- || Burgerl. || Gewerbe- VS| VM Ver- VIMA
GmbH S.r.0. bilienver- park Brauhaus park GmbH waltung Grund-
waltung Neu- Immo- Glnzburg GmbH verkehr
GbR burg/Do- || bilien AG GmbH GmbH
nau GbR
35,5%
BHB
Brauhol-
ding
Bayern-
Mitte AG

Zwischen der VIB Vermdgen AG und der bérsennotierten BBI Immobilien AG wurde am 6. Mai
2008 ein Ergebnisabfuhrungsvertrag geschlossen. Die VIB Vermogen AG hat sich verpflichtet,
den Aktionaren der BBI Immobilien AG wahrend der Dauer dieses Vertrags einen angemessenen
Ausgleich in Geld (, Garantiedividende”) in Héhe von 0,64 € (brutto) pro Stlickaktie als jahrlich
wiederkehrende Leistung zu zahlen. Alternativ zur Ausgleichszahlung hat sich die VIB Vermégen
AG verpflichtet, auf Verlangen des Aktionars dessen Stlickaktien an der BBI Immobilien AG im
Umtauschverhaltnis von 8,02 zu 11,62, d.h. gegen eine Abfindung in Aktien in Héhe von 1,45
Stlckaktien an der VIB Vermégen AG je Stlickaktie an der BBI Immobilien AG zu erwerben. Fur
diesen Aktientausch wurde gemaB Beschluss der Hauptversammlung vom 26. Juni 2008 ein be-
dingtes Kapital in Hohe von bis zu 1.356.114,00 € geschaffen. Zum 30. Juni 2010 belauft sich
der Betrag dieses bedingten Kapitals aufgrund der im ersten Halbjahr 2010 getauschten Aktien
noch auf bis zu 704.220,00 €.
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Die Frist zur Annahme des Abfindungsangebots (Umtausch der Aktien) betragt grundsatzlich
zwei Monate ab Veroffentlichung des Abfindungsangebots. Das Abfindungsangebot wurde am
3. Maérz 2009 veréffentlicht. Derzeit sind Klagen bei der VIB Vermogen AG beziiglich der Hohe
des Umtauschverhaltnisses und der Garantiedividende anhangig. Die Umtauschfrist endet daher
nicht vor Abschluss der anhangigen Verfahren. Ein genaues Datum ist nicht absehbar.

b. Mitarbeiter

Zum 30. Juni 2010 beschaftigte der VIB-Konzern insgesamt 111 Mitarbeiter (Vorjahr: 114 Mit-
arbeiter, inkl. gewerblicher Mitarbeiter). Davon waren im Immobilienbereich 19 Mitarbeiter inklu-
sive der beiden Vorstandsmitglieder beschaftigt sowie weitere 13 Mitarbeiter im gewerblichen
Bereich, die sich im Wesentlichen um die Hausverwaltung und Hausmeisterarbeiten kiimmern.
Damit blieb die Mitarbeiterzahl im Immobiliensegment gegentiber dem 31. Dezember 2009 sta-
bil, wodurch eine schlanke und kosteneffiziente Organisationsstruktur sichergestellt ist.

Im Getrankebereich, gebindelt in der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG, waren inklusive der
beiden Vorstande 79 Mitarbeiter beschaftigt. Mit der Entkonsolidierung des Getrankesegments
reduziert sich die Anzahl der Mitarbeiter des VIB-Konzerns in Zukunft deutlich.

¢. Segment Immobilien
Entwicklung des Immobilienportfolios

Das Immobilien-Portfolio der VIB Gruppe umfasste zum 30. Juni 2010 insgesamt 85 Gewer-
beobjekte mit einer vermietbaren Flache von etwa 645.000 m2. Bei den Objekten handelt es
sich um gewerblich genutzte Immobilien, die sich auf das gesamte Bundesgebiet erstrecken,
wobei der geografische Schwerpunkt auf dem Suddeutschen Raum liegt. Mit einer bewerteten
Leerstandsquote von ca. 1,2 % war das Portfolio der VIB-Gruppe nahezu vollstandig vermietet.
Die annualisierten Mieterl6se des gesamten Portfolios beliefen sich im per 30. Juni 2010 auf ca.
43,7 Mio. €, wobei 37 % auf den Bereich Einzelhandel entfielen. Weitere 26 % stammten aus
der Vermietung von Logistikimmobilien, wahrend der Bereich Biiro, Dienstleister und Sonstige
18 % betrug. Die verbliebenen 19 % der Nettomieterldse resultierten aus dem Industriesektor.
Aufgrund der hohen Diversifikation des Portfolios hinsichtlich der Nutzungsarten profitiert die
VIB-Gruppe von einem vergleichsweise hohen MaB3 an Unabhéngigkeit von den Entwicklungen
in einzelnen Branchen. Der Marktwert des Portfolios belief sich zum Stichtag auf rund 637 Mio. €
(inkl. der Anlagen im Bau sowie Vorratsgrundstlicke). Die vermieteten Objekte der VIB-Grup-
pe erwirtschaften eine durchschnittliche Mietrendite in Héhe von 7,13 % bezogen auf die zum
31. Dezember 2009 durch einen Gutachter ermittelten Marktwerte. Wesentliche Verdnderungen
ergaben sich im Immobilienportfolio im ersten Halbjahr 2010 nicht, da die Schwerpunkte vor
allem auf einer Konsolidierung und damit auf einem aktiven Portfolio- und Asset-Management
lagen.
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Markt- und Wettbewerbsumfeld

Nachdem die deutsche Wirtschaftsleistung in der schlimmsten Rezession der Nachkriegszeit
in 2009 um 5 % schrumpfte, nahm die konjunkturelle Erholung im ersten Halbjahr 2010 zuneh-
mend Fahrt auf. Stieg das preis-, saison- und kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt im ersten
Quartal 2010 noch um 0,5 %, erh&hte sich die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung im zweiten
Vierteljahr um 2,2 % und lag damit deutlich Uber den Prognosen zahlreicher Experten. Fur das
Gesamtjahr rechnet die Bundesregierung mit einem Wirtschaftswachstum von mindestens 2,0 %.
Andere Institute, wie das Kieler Institut fur Weltwirtschaft (If\W), haben ihre Prognosen bereits
deutlich nach oben korrigiert: Statt 1,2 % geht man mittlerweile von einem Wirtschaftswachs-
tum von 2,1 % fur das Gesamtjahr 2010 aus. Als Vorteil fur die deutsche Exportwirtschaft erwies
sich insbesondere der schwache Euro. So stieg die industrielle Produktionsleistung im Mai 2010
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 14 % und es wurden Waren im Wert von 77,5 Mrd. €
ins Ausland exportiert. Im Jahresvergleich bedeutet dies eine Steigerung des Exportvolumens um
ca. 30 %." Nach Einschatzung des Kieler Instituts fur Weltwirtschaft (IfW) zeichnet sich vor allem
die expansive Fiskalpolitik der Bundesregierung fur die Gberraschend positive Entwicklung verant-
wortlich. 0,8 %, und damit Uber ein Drittel des bundesdeutschen Wirtschaftswachstums, so die
Aussage, seien unmittelbar auf die staatlichen Konjunkturprogramme zurtickzufthren.

Bruttoinlandsprodukt
(Veranderung in %, preisbereinigt)

in %

2006 2007 2008 2009 2010

W BIP Quartale gegen Vorjahr, Ursprung  —— BIP Quartale gegen Vorquartal, saisonbereinigt
Quelle: Bundeswirtschaftsministerium, 2010

! Statistisches Bundesamt

An unsere Aktionare

Zwischenlagebericht

Halbjahresabschluss

19



Konzernlagebericht | Wirtschaftsbericht

Trotz dieser positiven volkswirtschaftlichen Gesamtindikatoren stagniert das Konsumverhalten
auf niedrigem Niveau. Obgleich die privaten Konsumausgaben im ersten Quartal 2010 im Vorjah-
resvergleich um 0,7 % zulegen konnten, lag der Wert um 0,5 % niedriger als noch im Vorquartal.
Der GfK-Konsumklimaindex ist ebenfalls leicht ricklaufig und fiel im Juni und Juli 2010 auf 3,5
nach 3,7 im Mai 2010.

Demgegentber zeigt sich die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt im Berichtszeitraum erfreulich
robust. So sank die Zahl der Arbeitslosen nach Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit im Juni
2010 im Vorjahresvergleich um 257.000 auf 3.153.000. Der Ausblick fur die Arbeitslosenzahlen
ist ebenfalls positiv. Das Kieler IfW rechnet fur das Jahr 2011 mit einem weiteren Riickgang der
Erwerbslosenzahlen auf 2,9 Mio. Fir die Immobilienbranche geht dieser Zuwachs an Beschaf-
tigten mit einer hoheren Kaufkraft, einer besseren Auftragslage der Unternehmen und damit
auch mit einer verstarkten Flachennachfrage nach Gewerbeimmobilien einher.

Trotz der expansiven Geldpolitik der Zentralbanken verblieben die Inflationsraten auf mode-
ratem Niveau. In 2009 betrug die Inflationsrate 0,08 % und auch im ersten Halbjahr 2010 wa-
ren nur leichte Preissteigerungen zu verzeichnen. Im Juni 2010 stieg der Verbraucherpreisindex
im Vergleich zum Vormonat um 0,1 % und gegentiber dem Vorjahr um 0,9 %. Damit wird der
Richtwert der Europdischen Zentralbank in Héhe von 2,0 % nach wie vor deutlich unterschritten.?

Der 3-Monats-EURIBOR sank im ersten Halbjahr 2010 weiter und belief sich im Juni 2010 auf
ca. 0,73 %. Im Vorjahresvergleich betrug er noch 1,23 %. Jedoch kann seit April eine Trendum-
kehr beobachtet werden, die vor allem auf die Unsicherheit an den Finanzmarkten und auf die
Schuldenkrise im Euroraum zurtickzufthren ist. So gehen Experten davon aus, dass er sich im
dritten Quartal 2010 wieder der 1 %-Marke nahern wird.

Der Immobilienmarkt in Deutschland

In der ersten Jahreshalfte dieses Jahres zog das Transaktionsvolumen auf dem deutschen Ge-
werbeimmobilienmarkt deutlich an und belief sich auf 9,0 Mrd. €. Im Vorjahresvergleich bedeutet
dies eine Verdreifachung des Gesamtmarktes. Davon entfallen 46 % auf den Bereich Einzelhan-
delsimmobilien, die damit die wichtigste Nutzungsart darstellen. Biroimmobilien zeichnen sich
far 28 % und Objekte aus dem Bereich Industrie und Logistik fur weitere 10 % des Transaktions-
volumens verantwortlich.? Bei drei Viertel der Transaktionen handelte es sich um Einzelverkaufe
(6,7 Mrd. €) wahrend das andere Viertel auf Portfolioverkaufe zurtickzufiihren war (2,3 Mrd. €).
Ferner ist im zunehmenden MaBe eine Ruckkehr internationaler Investoren auf den deutschen
Immobilienmarkt zu beobachten. Waren auslandische Investoren im Vorjahreszeitraum noch fiir
ein Finftel der Transaktionsvolumina verantwortlich, so stieg deren Anteil in der ersten Jahres-
halfte 2010 auf 42 %. Mit fast 300 % konnte das Transaktionsvolumen in den so genannten

2 Statistisches Bundesamt
3 BNP Paribas real estate
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A-Stadten Berlin, Hamburg, Munchen, Frankfurt am Main, KéIn und Dusseldorf besonders stark
zulegen.* BNP Paribas Real Estate rechnet fir das Gesamtjahr 2010 mit einem Transaktionsvolu-
men von mindestens 15 Mrd. € in Deutschland.

Die durchschnittliche TransaktionsgréBe im Bereich Gewerbeimmobilien sank im Laufe der er-
sten beiden Quartale, lag jedoch deutlich Gber dem Mittelwert des ersten Halbjahres 2009 in
Hohe von 13 Mio. €. Im ersten Quartal 2010 belief sich das durchschnittliche Transaktionsvo-
lumen auf 29 Mio. €, wahrend es im Folgequartal noch 21 Mio. € betrug. Dieser Unterschied
grindet aber im Wesentlichen auf einer einzelnen Transaktion, dem Kauf eines Einzelhandels-
portfolios durch Corio N.V. fur etwa 1,2 Mrd. €. Transaktionen dieser GroBenordnung waren im
zweiten Quartal 2010 nicht mehr zu verzeichnen.®

Im ersten Quartal 2010 sanken die Bauinvestitionen um 2,8 % im Vergleich zum Vorjahres-
niveau. Dies ist bemerkenswert, da die Bauinvestitionen bereits 2009 ein sehr niedriges Niveau
erreichten.® Im Ergebnis durfte sich mittelfristig das Angebot an attraktiven Gewerbeimmobilien
weiter verknappen. In Kombination mit steigenden Transaktionsvolumina sollten dadurch keine
negativen Effekte mehr auf die Werthaltigkeit von Gewerbeimmobilien zu erwarten sein.

Wahrend die Mietpreise von Gewerbeimmobilien im Betrachtungszeitraum grundsatzlich unter
Druck gerieten, ist die Branche fur die zweite Jahreshalfte zuversichtlicher und rechnet auch mit
Spielrdumen fir leichte Steigerungen.

Unternehmensziele und Strategie

Vor dem Hintergrund eines noch angespannten Marktumfelds im Bereich der Gewerbeimmobi-
lien hat die VIB-Gruppe nach duBerst starkem Wachstum in den Vorjahren im abgelaufenen Halb-
jahr den Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit auf ein aktives Asset- und Portfoliomanagement
gelegt. Mit der Implementierung eines IMS-Software-Programms wurde der Immobilienmanage-
ment- und Reportingprozess zudem deutlich verbessert. Dies wird auch kiinftig zu einer weiteren
Optimierung der Transparenz im Rahmen der Berichterstattung beitragen.

Fur das laufende Jahr liegt der Fokus der operativen Tatigkeit in einer Fortfiihrung der Kon-
solidierungsstrategie. Mittelfristig bleibt weiteres Wachstum das erklarte Ziel der VIB-Gruppe.
Dabei wird jedoch der Beibehaltung der finanziellen Stabilitat des Konzerns gréBte Bedeutung
zugemessen. GemaB dieser Leitlinie — nachhaltiges Wachstum bei solider Finanzierungsstruktur —
stehen im Geschaftsjahr 2010 primar selektive Investitionen und die Fortfihrung von aussichts-
reichen Entwicklungsprojekten im Vordergrund der Geschéftstatigkeit. Dadurch soll die Ertrags-
starke des Portfolios weiter verbessert werden.

4lmmo.news
> Immpro24.eu
6 Statistisches Bundesamt
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Um diese Ziele zu erreichen, wird die VIB-Gruppe auch zukinftig den Fokus ihrer Investitionsta-
tigkeit auf den Stiden Deutschlands legen. Dabei gelten nachfolgende Investitionskriterien:

e Gewerbeimmobilien in wirtschaftlich nachhaltigen Lagen

e Investitionsvolumen bis zu 40 Mio. € pro Objekt

e Durchschnittliche Mietrendite ab 7,5 % p.a. (bezogen auf die Anschaffungskosten)
e Hohe Mieterbonitat im Verhaltnis zur Mieteinnahme

e Gute Drittverwendungsmaglichkeit

Die konsequente Einhaltung dieser Kriterien gewdhrleistet das nachhaltige und profitable
Wachstum der VIB-Gruppe. Um weiterhin eine kosteneffiziente Organisationsstruktur beizu-
behalten, fokussiert sie sich beim Ausbau ihres Immobilienportfolios auf renditestarke Einzel-
handels-, Industrie- und Logistikobjekte. Durch die priméare Vergabe an namhafte Ankermieter
kénnen der Verwaltungsaufwand und die damit verbundenen Kosten niedrig gehalten werden.
Zudem kann die VIB-Gruppe speziell in diesem Segment von der langjahrigen Erfahrung und
dem umfangreichen Netzwerk des Managements profitieren. Damit erreicht die VIB-Gruppe eine
breite Risikostreuung bei gleichzeitig attraktiver Mietrendite des Immobilienportfolios.

2. Erlauterung des Geschaftsergebnisses und Analyse der Ertrags- und
Vermogenslage

Durch den im Juli 2010 erfolgten Borsengang der BHB Brauholding AG, in der das Brauerei-
geschaft gebuindelt ist, reduzierte sich der Anteil der BBI Immobilien AG an der Gesellschaft auf
35,5 %. Im Ergebnis wird das Getrankesegment ab dem 6. Juli 2010 im VIB Konzern nicht mehr
vollkonsolidiert, sondern nach der "at equity"-Methode erfasst. Im Zwischenabschluss des VIB-
Konzerns zum 30. Juni 2010 wird der Getrédnkebereich gemaB der Bestimmung des IFRS 5 als
aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen. Damit sind samtliche Ergebnis- und Bilanzpositi-
onen des Getrankebereichs in separaten Positionen der Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrech-
nung zusammengefasst. FUr eine bessere Vergleichbarkeit sind daher die Vergleichszahlen der
Gewinn- und Verlustrechnung des Vorjahres angepasst und entsprechen nicht vollstandig den im
Halbjahresbericht 2009 dargestellten Werten.

a. Ertragslage

Im ersten Halbjahr 2010 hat die VIB Vermdgen AG gemaB IFRS-Rechnungslegung die Um-
satzerldse auf Konzernebene um rund 6 % auf 25,6 Mio. € verbessert. Grund fir diesen Anstieg
war die Ubernahme zusatzlicher Gewerbeimmobilien im Geschéftsjahr 2009, die erstmals Gber
volle sechs Monate zum Mietergebnis beitrugen. Unter Berticksichtigung der sonstigen betrieb-
lichen Ertrage von 0,5 Mio. € (Vorjahr 0,7 Mio. €) erwirtschaftete der VIB Konzern betriebliche
Ertréage in Hohe von 26,1 Mio. € (Vorjahr: 24,8 Mio. €).
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Die Aufwendungen fur Investment Properties umfassten im Wesentlichen die Ausgaben fiir
laufende Betriebskosten (Strom, Gas, Wasser usw.) sowie Grundsteuerzahlungen und Versiche-
rungsbeitrage, die zum tUberwiegenden Teil auf die Mieter umgelegt werden. Ferner sind in dieser
Position die Kosten fur die Instandhaltung und Renovierung der Immobilien enthalten. Diese sum-
mierten sich plangemaB auf 5,3 Mio. € nach 5,2 Mio. € im Vorjahreszeitraum. Auch die Personal-
aufwendungen waren gegenUber der Vorjahresperiode mit 0,9 Mio. € unverandert. Der Anstieg der
sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 1,1 Mio. € auf 1,9 Mio. € begriindet sich vor allem durch
Wertanpassungen in Hohe von 1,1 Mio. € betreffend drei auf Schweizer Franken lautende Darlehen.
Diese Wertanpassungen waren vor allem stichtagsbezogen und nicht liquiditatswirksam. Die Ab-
schreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen betrugen 48 T€ (Vorjahr: 52 T€).

Daraus resultierte in den ersten sechs Monaten 2010 ein Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
in Héhe von 18,0 Mio. €. Somit konnte das EBIT gegenlber dem Vorjahr um rund 2 % gesteigert
werden. Die Zinsaufwendungen fur Finanzverbindlichkeiten erhohten sich aufgrund der Investi-
tionstatigkeit im vergangenen Jahr und einem leicht verédnderten Zinsumfeld um rund 0,2 Mio. €
auf 9,8 Mio. €. Die Garantiedividende fur die ausstehenden Aktiondre der BBI Immobilien AG
betragt 130 T€ (Vorjahr: 226 T€). Damit resultierte im Berichtszeitraum ein Vorsteuerergebnis in
Hohe von 8,1 Mio. €, das damit auf dem Niveau der Vorjahres lag. Mit einer Vorsteuermarge von
rund 30,9 % unterstreicht die VIB Vermdgen AG somit erneut ihre hohe Ertragskraft aufgrund
langfristig planbarer Mieteinnahmen.

Im Bereich der Ertragssteuern resultierte ein Sondereffekt bedingt durch die Tochtergesellschaft
BBI Immobilien AG. Durch die Ende 2009 erfolgte Umstrukturierung (Grtindung der BHB Brauhol-
ding AG und Einbringung der Herrnbrdu GmbH & Co. KG) ergaben sich ab 1. Januar 2010 neue
Berechnungsgrundlagen bzgl. der Gewerbesteuer. Aufgrund dessen mussten die passivierten la-
tenten Steuern um den darin enthaltenen Gewerbesteueranteil reduziert werden. Der hieraus
entstandene positive Steuereffekt sowie die latenten Steuern des laufenden Geschaftsjahres und
der tatsachlichen Ertragsteuerbelastung fihrten zu einer positiven Ertragssteuerposition in Héhe
von 2,0 Mio. €. Somit belief sich das Ergebnis aus fortgefuhrten Aktivitaten auf 10,1 Mio. € nach
6,4 Mio. € im Vorjahr. Das Ergebnis aus nicht fortgefiihrten Aktivitaten — das Getrankesegment —
belief sich auf 366 T€ (Vorjahr: 223 T€). Somit erzielte der VIB Konzern im ersten Halbjahr 2010
ein Konzernergebnis von 10,4 Mio. € (Vorjahr: 6,6 Mio. €). Dies entspricht einem Ergebnis je
Aktie von 0,57 € (Vorjahr: 0,38 €).

b. Vermdégenslage

Da es im ersten Halbjahr nur zu geringfligigen Anderungen im Immobilienportfolio kam,
zeigten sich die wesentlichen Bilanzpositionen gegentiber dem 31. Dezember 2009 nur leicht
verandert. So reduzierte sich die Bilanzsumme zum Stichtag auf 660,5 Mio. € (31. Dezember
2009: 662,6 Mio. €).
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Beim Eigenkapital war ein Anstieg um rund 8,5 Mio. € auf 202,1 Mio. € zu verzeichnen
(31. Dezember 2009: 193,5 Mio. €). Diese Entwicklung ist auf das positive Halbjahresergebnis
einschlieBlich der Ertragssteuereffekte und dem damit erhoéhten Bilanzgewinn zurtickzufthren.
Einen negativen Effekt auf das bilanzielle Eigenkapital hatten die Cashflow Hedges mit einem
Wert von -6,6 Mio. € zum Stichtag (31. Dezember 2009: -4,0 Mio. €), was auf die nochmals
gesunkenen Kapitalmarktzinsen zurtckzufthren ist.

Aufgrund von planmaBigen Tilgungen reduzieren sich die lang- und kurzfristigen Finanzschulden
von 430,0 Mio. € auf 418,0 Mio. €, davon waren zum 30. Juni 2010 359,5 Mio. € bzw. rund 86 %
langfristig finanziert (31. Dezember 2009: 356,7 Mio. €). Insbesondere aufgrund des beschrie-
benen Sondereffekts reduzierten sich die passiven latenten Steuern von 18,9 Mio. € auf 16,4 Mio. €.
Die weiteren Positionen innerhalb der langfristigen Schulden verdnderten sich gegeniber
dem 31. Dezember 2009 nur geringfligig, so dass sich die langfristigen Schulden leicht von
386,3 Mio. € auf 388,7 Mio. € erhdhten.

Die kurzfristigen Schulden sanken dagegen von 82,7 Mio. € auf 69,7 Mio. €, was vor allem
auf Tilgungszahlungen zurtickzufthren ist. Daneben fuhrte die Umgliederung des Segments Ge-
trédnke zu einer Verschiebung innerhalb der einzelnen Bilanzpositionen, so dass die Schulden der
friheren Tochtergesellschaft mit einer Summe von 6,5 Mio. € gesondert ausgewiesen sind.

Auf der Aktivseite der Bilanz reduzierten sich die langfristigen Vermégenswerte von 649,8 Mio. €
zum 31. Dezember 2009 auf nun 644,4 Mio. €. GroBter Einzelposten waren die Investment Pro-
perties, die gegentiber dem vorherigen Stichtag mit 637,4 Mio. € kaum verandert waren (-0,6
Mio. €). Dagegen sanken die Sachanlagen von 8,0 Mio. € auf 6,4 Mio. €. Wahrend in dieser
Position im Vorjahr noch die Sachanlagen des Brauereigeschafts enthalten waren, umfasst dieser
Wert nun ausschlieBlich das an die Brauerei verpachtete Firmengeldnde und eine Photovoltaikan-
lage. Die Veranderung der Position Finanzielle Vermogenswerte beruht im Wesentlichen auf der
Umgliederung des Segments Getranke in die Position “zur VerduBerung gehaltene Vermogens-
gegenstande (IFRS 5)".

Die kurzfristigen Vermogensgegenstande erhohten sich dagegen auf 16,0 Mio. € (31. Dezem-
ber 2009: 12,8 Mio. €). Hierzu trugen vor allem die zur VerauBerung gehaltenen Vermégensge-
genstande (IFRS 5) in Hohe von 10,6 Mio. € bei. Im Umkehrschluss bestand beim VIB-Konzern
zum 30. Juni 2010 kein Vorratsvermoégen mehr und auch die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen reduzierten sich deutlich von 5,7 Mio. € auf 1,3 Mio. €. Die liquiden Mittel beliefen
sich auf 3,7 Mio. € und lagen damit stichtagsbedingt unter dem Wert zum 31. Dezember 2009
in Hohe von 5,1 Mio. €.
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| Nachtragsbericht

Mit der Annahmeerklarung vom 2. Juli 2010 wurden insgesamt 7.637 Stlickaktien der BBI
Immobilien AG gemal dem bestehenden Umtauschverhaltnis von 1,45 in 11.073 neue Stlckak-
tien der VIB Vermdgen AG getauscht, wodurch sie auch das Grundkapital der VIB Vermogen AG
entsprechend erhohte. Damit reduzierte sich das bedingte Kapital auf 693.147 €; der Anteil der
VIB Vermogen AG an der BBI Immobilien AG stieg somit auf 90,88 %.

Die Ende Juni 2010 veroffentlichte Angebotsfrist fur die Ausgabe neuer Aktien der BHB
Brauholding AG konnte nach Ende des Berichtszeitraums erfolgreich abgeschlossen werden. Die
Kapitalerhéhung wurde zum 6. Juli 2010 wirksam. Aufgrund der damit verbundenen Verwas-
serung der Anteile der Muttergesellschaft an der BHB Brauholding AG ist die VIB-Gruppe nicht
mehr mehrheitlich beteiligt. Kiinftig wird der Konzern seine Minderheitsbeteiligung an der BHB
Brauholding AG "at equity" bilanzieren. Da das Getrankesegment im Vergleich zum Immobili-
ensegment mit einer hoheren Personalintensitat sowie deutlich niedrigeren Margen einhergeht,
verbessert sich die operative Marge des VIB-Konzerns signifikant.

Mit Wirkung vom 29. Juli 2010 hat die VIB Vermdgen AG die verbliebenen Minderheitsanteile
an der VR 1 Immobilienverwaltung GbR Gbernommen und damit den Anteil des Konzerns von
94,94 % auf 100,0 % erhoht. Dies hatte das Erléschen der Personengesellschaft bei gleichzei-
tigem Ubergang samtlicher Aktiva und Passiva (Anwachsen) auf die VIB Vermégen AG zur Folge.
Dadurch entfallt kiinftig der Ausweis von Minderheitsanteilen fur diese Gesellschaft, was jedoch
nur geringfligige Auswirkungen auf die Ertrags- und Vermégenslage des Konzerns hat.

Weitere Ereignisse, die eine wesentliche Auswirkung auf die Ertrags-, Vermogens- oder Finanz-
lage der Gesellschaft hatten, sind nach dem Ende des Berichtszeitraums nicht eingetreten.

| Risiko- und Prognosebericht

a. Risikomanagement

Als Immobilienkonzern ist die VIB Vermdgen AG mit diversen Risiken konfrontiert und geht
diese bewusst ein, um die Chancen des Immobilienmarktes konsequent nutzen zu kénnen. Um
maogliche Gefdhrdungen zu minimieren, hat die VIB-Gruppe ein addquates Risikofriherken-
nungs- und -managementsystem installiert, das fortlaufend an das operative Geschéft angepasst
wird. Dadurch wird gewahrleistet, dass im Falle des Auftretens von Risiken der Vorstand friihzeitig
informiert wird und entsprechende GegenmafBnahmen unmittelbar ergriffen werden kénnen.
SchwerpunktmaBig ist das Risikomanagementsystem darauf abgestellt, die fir die VIB-Gruppe im
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Hinblick auf ihr Geschaftsmodell wichtigsten Parameter wie Vermietungsstand/Leerstandsquote,
Mietrlickstande, Verzinsung und Struktur der Zinsfestschreibungslaufzeiten bei Bankverbindlich-
keiten, Entwicklung der liquiden Mittel, Entwicklung der Mieterl6se und laufenden Verwaltungs-
kosten zu erfassen und zu beurteilen. Dies erfolgt anhand eines regelmaBigen Berichts an den
Vorstand. Die Tochtergesellschaften sind ebenfalls in dieses Risikomanagementsystem integriert.

b. Risiken des Unternehmens

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Obwohl sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld im Vergleich zu 2009 verbessert zeigt, bleiben
Unsicherheiten an der Stabilitat der konjunkturellen Erholung. Fur den Bereich Gewerbeimmobi-
lien geht dies mit der Gefahr einer ricklaufigen Investitionsbereitschaft der Unternehmen einher,
verbunden mit einem erhéhten Leerstandsrisiko bei anstehenden Neuvermietungen tber langere
Zeitraume bzw. einem Mietpreisverfall. Durch die Gberwiegend langfristige Vermietung der Be-
standsimmobilien betrifft dieses Risiko jedoch nur einen begrenzten Anteil der Mieterlose der
Gesellschaft. Um dieses Risiko weiter zu minimieren, achtet die VIB-Gruppe auf eine langfristige
Vermietung an bonitatsstarke Mieter.

Sollte sich die wirtschaftliche Erholung als nicht nachhaltig erweisen, besteht ferner die Gefahr
einer negativen Wertentwicklung des Immobilienportfolios. Durch eine starke regionale Ausrich-
tung der VIB-Gruppe auf Investitionen in den vergleichsweise stabilen stddeutschen Immobili-
enmarkt wird dieses Risiko jedoch abgemildert. Zudem ist das Immobilienportfolio hinsichtlich
der Nutzungsart und der Branche ausgewogen diversifiziert, so dass negative Entwicklungen in
einzelnen Wirtschaftssektoren nur einen begrenzten Einfluss auf das Gesamtportfolio der Gesell-
schaft hatten.

Mieterrisiko

Als Immobiliengesellschaft unterliegt die VIB-Gruppe einem gewissen Mieterrisiko, das mog-
liche Mietausfélle bzw. ausstehende Mietzahlungen umfasst. Zudem besteht die Gefahr, dass bei
unvorhergesehenen Mieterausfallen (z. B. durch fristlose Kiindigungen wegen Mietrtickstanden
oder Insolvenz) keine zeitnahe Neuvermietung erfolgen kann. Fur die Gesellschaften der VIB-
Gruppe kann dies mit zeitlich befristeten Leerstanden und damit verbundenen Mietertragsaus-
fallen einhergehen, die die Ertragslage des Konzerns belasten kénnten. Gleichzeitig entstehen
daraus mogliche Bewertungsrisiken fur das Immobilienportfolio. Durch die Fokussierung auf
bonitatsstarke Mieter minimiert die Gruppe dieses Risiko. Ferner wird bereits beim Erwerb der
Immobilien auf gute Drittverwendungsmaoglichkeiten Wert gelegt. Dies erleichtert im Falle einer
Kindigung eine zeitnahe Folgevermietung.
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Baukostenrisiko / Baurisiko

Aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit bestehen fur die VIB-Gruppe mdgliche Baukostenrisiken so-
wie allgemeine Baurisiken aus dem Erwerb von Grundstticken und der anschlieBenden Errichtung
der Objekte. So kénnten etwa die veranschlagten Investitionsbudgets Uberschritten werden mit
der Konsequenz, dass die vorgesehenen Finanzierungsmittel nicht ausreichen. Im Rahmen des
allgemeinen Baurisikos sind Verzdgerungen bei der Fertigstellung der Immobilien nicht auszu-
schlieBen, wodurch die Ubergabe an die Mieter nicht termingerecht erfolgen kénnte. Daraus
kénnen Mietausfalle und etwaige Schadenersatzforderungen resultieren. Um diesen Risiken zu
begegnen, arbeitet die VIB-Gruppe bei gréBeren Bauvorhaben mit bonitatsstarken Generalunter-
nehmern zusammen. Dadurch wird die Fertigstellung der Projekte innerhalb der vorgesehenen
Zeit- und Kostenparameter weitgehend sichergestellt. Bei der Ubernahme von Immobilien, die
von Projektentwicklern erstellt werden, existieren keine Kostenrisiken, da sich die Kaufpreise der
Objekte aus der Jahresnettokaltmiete fir das vollstandig vermietete Objekt und einem festen
Kaufpreisfaktor ergeben.

Risiken im Immobilienbestand

Die Standortqualitat der Immobilien der VIB-Gruppe wird teilweise von externen Faktoren be-
einflusst, die sich der Einflussnahme der Gruppe entziehen. Darunter fallen etwa Anderungen
der sozialen Struktur, Verschlechterungen der Infrastruktur oder BaumaBnahmen in unmittel-
barer Umgebung der jeweiligen Objekte. Dies kann zu Wertminderungen mit entsprechend nied-
rigeren Mieteinnahmen bzw. héheren Bewirtschaftungskosten der Immobilien fihren.

Durch die sorgfaltige Prifung der jeweiligen Objekte sowie die strikte Einhaltung ihrer Investi-
tionskriterien wirkt die VIB-Gruppe diesem Risiko entgegen. Beschadigungen oder Zerstérungen
von Objekten stellen ein weiteres potenzielles Risiko im Immobilienbestand dar. Um Minderungen
des Unternehmenswertes der VIB-Gruppe zu vermeiden, wurde daher das gesamte Immobilien-
portfolio entsprechend gegen alle tblichen Risiken versichert.

Finanzierungsrisiko

Die Fortfiihrung des Wachstumskurses des Konzerns und der weitere Ausbau des Immobili-
envermdgens erfordert den ausreichenden Zufluss von Finanzierungsmitteln in Form von zusatz-
lichem Fremd- und/oder Eigenkapital. Die Finanzierung des weiteren Wachstums, z. B. im Be-
reich der Ubernahme bereits vertraglich gesicherter Objekte oder aber geplanter Zukaufe, kénnte
nicht vollstandig gewahrleistet sein, sollte der notwendige Mittelzufluss zum entsprechenden
Zeitpunkt oder in der erforderlichen Hohe eingeschrénkt sein. Dies hatte Auswirkungen auf die
zukUnftige Ertrags- und Vermogenslage der Gesellschaft. Bei der Beschaffung von Fremdkapital
besteht die Moglichkeit, dass die Aufnahme nicht rechtzeitig, zu unglnstigen Konditionen oder
aber in zu geringem Umfang erfolgt. Nach wie vor fuhrt die tendenziell restriktive Kreditvergabe-
politik durch Banken zu héheren Anforderungskriterien als bei vergleichbaren Eigen- oder Misch-
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kapital-Finanzierungsstrukturen. Dies kann zu Einschrankungen bei der Fremdkapitalbeschaffung
bzw. zu verschlechterten Kreditkonditionen ftihren, wodurch die Ertrags- und Vermdogenslage der
VIB-Gruppe negativ beeinflusst werden kénnte. Die Bonitat der Gesellschaften der VIB-Gruppe
wird von den Banken aufgrund der soliden Eigenkapitalausstattung und der hohen Ertragskraft
positiv eingeschatzt. Das Risiko, Fremdkapital in nicht ausreichendem Umfang bzw. zu deutlich
schlechteren Bedingungen zu erhalten, wird deshalb als beherrschbar eingestuft.

Fur die Aufnahme zusatzlichen Eigenkapitals ist die VIB-Gruppe auf ein glinstiges Kapitalmarkt-
umfeld angewiesen. Volatile Aktienmarkte bzw. deutliche Einbriche an den Bérsen kénnten das
Refinanzierungspotenzial der Gruppe erschweren. In diesem Fall mlsste zur Finanzierung von
Investitionen zusatzliches Fremdkapital aufgenommen bzw. von der Durchfiihrung der Investition
abgesehen werden. Vor dem Hintergrund hoher Unsicherheit an den Finanzmarkten kann ein
unzureichender Mittelzufluss sowohl im Bereich des Fremd- als auch des Eigenkapitals nicht génz-
lich ausgeschlossen werden. Aufgrund der hohen Eigenkapitalausstattung und Ertragskraft sind
jedoch zum jetzigen Zeitpunkt keine Finanzierungsrisiken zu erwarten. Zudem sind die Kreditfi-
nanzierungen annahernd frei von Covenant-Vereinbarungen, so dass die langfristige Finanzierung
auch bei einer Veranderung der Kapital- oder Ertragsstruktur gesichert ist. Weiterhin hat sich die
Situation sowohl am Interbanken- als auch Aktienmarkt zuletzt deutlich verbessert, so dass mittel-
bis langfristig von einer Normalisierung der Finanzierungsbedingungen auszugehen ist.

Zinsanderungsrisiko

Eine Anhebung des allgemeinen Zinsniveaus birgt fur die VIB-Gruppe das Risiko einer Ver-
schlechterung der Refinanzierungskonditionen. Um Immobilienfinanzierungen langfristig sicher-
zustellen, fixiert die Gesellschaft friihzeitig Darlehenskonditionen fur einen Zeitraum von Uber-
wiegend zehn Jahren. Weiterhin kénnen starke Zinssteigerungen zum Zeitpunkt des Auslaufens
langerfristiger Bankdarlehen ein Risiko fir die Gruppe darstellen. Teilweise wurden zur Optimie-
rung von Konditionen bei Bankdarlehen auch Zinsswaps abgeschlossen. Der Anteil der mit kurz-
fristigen Zinsen ausgestatteten Bankdarlehen liegt per 30.06.2010 bei rund 28 % der gesamten
Finanzverbindlichkeiten. Somit bleibt auch bei einem Anstieg der kurzfristigen Zinsen das Zinsan-
derungsrisiko berechenbar.

Wechselkursrisiko

Bei Darlehen und Krediten in auslandischer Wahrung bestehen Risiken bei sich verschlechterten
Wechselkursen darin, dass fir Kreditrickzahlungen aber auch fur die laufenden Zinszahlungen
hoéhere EUR-Betrage aufzuwenden sind. Aufgrund des Umfangs der Fremdwahrungskredite im
Verhaltnis zu den gesamten Bankverbindlichkeiten ist das Wechselkursrisiko Gberschaubar.
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Risiken bei Finanzinstrumenten

Zur Sicherung langfristiger Zinsen und damit der Erhéhung der Planbarkeit kinftiger Zinsauf-
wendungen hat die Gruppe mehrere Zinsswaps auf der Basis operativer Grundgeschéfte sowie
ein Wahrungs-Swap-Geschaft auf Schweizer Franken abgeschlossen. Grundsatzlich sind die Ri-
siken aus diesen Geschaften als gering einzustufen.

Rechtsrisiken / Vertragsrisiken

Durch den Abschluss von Miet- und Kaufvertrdgen kénnen der VIB-Gruppe Vertragsrisiken
inkl. moglicher Folgekosten entstehen. Alle wesentlichen Vertrdge werden deshalb intern oder
teilweise extern juristisch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten gepriift.

Ubernahmerisiken

Im Zuge von Unternehmenskaufen bzw. -Ubernahmen mit Immobilienvermégen kann prin-
zipiell auch das operative Geschaft der Zielgesellschaft Gbernommen werden. Dabei kann die
Trennung von Geschéaftszweigen, die nicht zum Kerngeschaft der VIB-Gruppe gehoren, eine stra-
tegische Option sein. Jedoch muss bei Erwerb einer Gesellschaft deren operatives Geschaft nicht
unmittelbar weiterverauBert werden. Fiir die VIB-Gruppe kann daraus maglicherweise ein Uber-
nahmerisiko mit negativen Implikationen auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage resultieren.

Risiken aus der geographischen Konzentration / Klumpenrisiko

Die Konzentration des Altbestandes der BBI Immobilien AG auf die Region Ingolstadt stellt im
Falle negativer regionaler Entwicklungen ein potenzielles Risiko dar. Angesichts der langjahrigen
Erfahrung und der regionalen Marktkenntnis des Managements wird diese Gefahrdung jedoch
reduziert. Im Hinblick auf die Anzahl dieser Objekte und auf das gesamte Immobilienportfolio des
VIB-Konzerns wird diesem Risiko nur eine untergeordnete Bedeutung zugemessen.

Die Tochtergesellschaft BBl Immobilien AG verfiigt tber ein Portfolio von 24 Fachmarkten, von
denen 15 durch einen wirtschaftlich wesentlichen Mieter betrieben werden. Dadurch besteht ein
Klumpenrisiko. Verglichen mit dem Vorjahr wurde dieses Risiko durch die Ubernahme weiterer
Objekte bereits reduziert. Aufgrund der langfristigen Mietvertrage mit dem betreffenden, boni-
tatsstarken Mieter ist zudem eine kurzfristige Kiindigung ausgeschlossen.

Risiken aus Unternehmensbeteiligungen

Grundsétzlich haben sich die Chancen und Risiken aus dem Getrankesegment nicht geandert,
wenngleich sich die auf das Getrankesegment entfallenden Faktoren kinftig abschwachen wer-
den. Da der Anteil der BBI Immobilien AG an der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG von zuvor
100 % im Zuge der Kapitalerhndhung zum 5. Juli 2010 auf 35,5 % verwasserte, reduzieren sich
damit auch die moglichen Auswirkungen von Chancen und Risiken des Getrankebereichs auf den
VIB-Konzern. Dennoch besteht aufgrund der "at equity"-Bilanzierung der Beteiligung weiterhin
ein Restrisiko fur die Muttergesellschaft. Dieses resultiert u. a. in der hohen Abhangigkeit des
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Getrankesegments vom Rohstoffmarkt und dessen Preisentwicklungen sowie von Absatzrisiken
im Markt fur Biere und alkoholfreie Getranke.

Ausfall- und Liquiditatsrisiken

Im Bereich der Ausleihungen und der Liefer- und Leistungsforderungen sind Ausfall- und
Liquiditatsrisiken grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Diese Risiken werden durch ein straffes For-
derungsmanagement abgemildert. Soweit erforderlich, wird das Ausfallrisiko durch die Bildung
entsprechender Wertberichtigungen antizipiert. Im Bereich kurzfristiger Finanzierungen erlaubt
die kontinuierliche Beobachtung des Marktes gegebenenfalls die Durchfihrung geeigneter MaB-
nahmen zur Sicherstellung marktkonformer Finanzierungskonditionen. Sicherungsgeschafte in
Zusammenhang mit Finanzinstrumenten werden zum Teil Uber die Hausbanken eingesetzt.

Zum Stichtag 30. Juni 2010 waren nach Einschatzung des Vorstands keine bestandsgefahr-
denden Risiken im VIB-Konzern erkennbar und auch nicht absehbar.

¢. Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Der Markt fur Gewerbeimmobilien in Deutschland ertffnet der VIB-Gruppe auch Chancen,
ungeachtet der weiterhin unsicheren konjunkturellen Lage. Nach wie vor sind die Marktbewer-
tungen von Immobilien gemessen an den zu erzielenden Mietertragen in der Bundesrepublik
attraktiv, insbesondere im Vergleich zum europaischen Ausland. Da die Zentralbanken weltweit
im abgelaufenen Geschéftsjahr eine stark expansive Geldpolitik betrieben haben, werden anstei-
gende Inflationsraten zunehmend wahrscheinlicher. Dies kdnnte zu einer verstarkten Nachfrage
nach Sachanlagen wie Immobilien fiihren, wodurch positive Effekte auf die Wertentwicklung von
Gewerbeimmobilien erwartet werden kénnen. Mittel- bis langfristig sind damit Wertsteigerungs-
potenziale fur das aktuelle Immobilienportfolio vorhanden, die sich positiv auf den Gesamtwert
des Unternehmens auswirken kénnen. Insbesondere die gute Lage der Bestandsimmobilien in
den wachstumsstarken stiddeutschen Regionen kann — bei einer weiteren Konjunkturerholung —
dabei eine bedeutende Rolle bei der Wertsteigerung des Portfolios spielen.

Investoren, die mit hohem Fremdkapitalanteil operierten, haben sich mittlerweile weitestge-
hend aus dem Markt zurtickgezogen und die Kaufpreisfaktoren fiir Gewerbeimmobilien wurden
attraktiver. Der VIB-Gruppe eroffnen sich durch den daraus resultierenden Anstieg der Netto-
Anfangsrenditen grundsatzlich lukrative Investitionsmaoglichkeiten, sofern dafir auch entspre-
chende Finanzierungen bereitstehen.
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d. Ausblick

Mit den Ergebnissen des ersten Halbjahres 2010 bestétigt sich die erfolgreiche Unternehmens-
strategie der VIB-Gruppe. Durch die Akquistionen in den vergangenen Jahren konnten die Um-
satzerl®se stetig gesteigert werden. Zugleich verbesserte sich die Ertragskraft durch die schlanke
und kosteneffiziente Organisationsstruktur der VIB-Gruppe Uberproportional. Ein Wettbewerbs-
vorteil erwuchs der Gesellschaft ferner aus ihrer soliden Finanzierungsstruktur, die sich in der
Wirtschafts- und Finanzkrise als stabilisierender Faktor erwies und in Phasen wirtschaftlicher Er-
holung eine gute Ausgangsposition fur weiteres Wachstum darstellt.

Daher wird die Gesellschaft auch perspektivisch an ihrem bewdéhrten Geschaftsmodell, den
Kauf bzw. die Erstellung und die Verwaltung eigener Immobilien sowie die Beteiligung an Ge-
sellschaften mit Immobilienvermogen festhalten. Das Portfolio soll weiter selektiv und in mode-
ratem Umfang und unter Beachtung der strengen Investitionskriterien umsichtig, kontinuierlich
und zielgerichtet verstarkt werden. Die VIB-Vermdégen AG wird ihre , Buy-and-hold”-Strategie
fortfUhren und sich nach wie vor schwerpunktmaBig auf das wachstumsstarke Stddeutschland
konzentrieren. Durch den Einsatz eines vergleichsweise hohen Anteils von Eigenmitteln sowie
langfristig gesicherten Fremdkapitals wird zudem die bewdéhrte Strategie der stabilitatsorien-
tierten Finanzierung des Immobilien-Portfolios fortgesetzt. Fur die zweite Jahreshalfte 2010 sieht
die Gesellschaft den Schwerpunkt der operativen Tatigkeit im Segment Immobilien weiterhin in
der fortlaufenden Optimierung des Immobilien-Portfolios. Die Starkung der Ertragskraft steht
2010 im Fokus der VIB-Gruppe. Hierfur bleibt der Ausbau des Portfolios und damit zusatzliches
Unternehmenswachstum grundsatzlich weiterhin das erklarte Ziel der VIB Vermogen AG.

Im Segment Getranke wurden durch die Grindung der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG,
die Managementbeteiligung sowie die Kapitalerhdhung und Platzierung der Aktien im m:access
Segment der Borse Minchen wichtige Grundsteine fur die eigenstandige Weiterentwicklung
des Bereichs geschaffen. Durch die Entkonsolidierung der BHB Brauholding AG fokussiert sich
die VIB-Gruppe nun vollstéandig auf den Immobilienbereich und kann damit Chancen in diesem
Markt konsequent wahrnehmen. Fir Investoren geht die Entkonsolidierung zudem mit einem
deutlichen Zugewinn an Transparenz einher.

Das breit diversifizierte Portfolio von 85 Immobilien mit einer vermietbaren Fldche von
645.000 m2 dient auch zukinftig als stabile Basis fur planbare und attraktive Ertrdge. Vor dem
Hintergrund der in 2009 getatigten Akquisitionen, die im laufenden Geschaftsjahr erstmals voll
umfanglich zum Unternehmenserfolg beitragen, geht der Vorstand von einer weiteren Steige-
rung bei Umsatz und Ertragen im Segment Immobilien aus. Daher bekraftigt der Vorstand die
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bereits veroffentlichten Prognosen. Diese sehen fur das Gesamtjahr 2010 einen Anstieg der Um-
satzerlose auf rund 51 Mio. € vor. Fir das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) plant die
Gesellschaft einen Wert von 37 Mio. €, fr das Vorsteuerergebnis auf Konzernebene vor Beriick-
sichtigung moglicher Wertanderungen bei den Investment Properties 17 Mio. €. Damit sind nach
Einschatzung des Vorstands die Vorzeichen positiv, um auch fur das Geschéftsjahr 2010 wieder
eine attraktive Dividende ausschitten zu kénnen.

Aufgrund der Wettbewerbsstarke der VIB Vermdgen AG sieht der Vorstand auch fur die fol-

genden Jahre aussichtsreiche Chancen fur eine erfolgreiche Fortfihrung der Unternehmensent-
wicklung.

Neuburg/Donau, 23. August 2010

%@Zf

Ludwig Schlosser Peter Schropp
- Vorstandsvorsitzender - - Vorstand -
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| Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
IFRS-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum
vom 1. Januar 2010 bis 30. Juni 2010

inTe 01.01.2010 01.01.2009

- 30.06.2010 - 30.06.2009

Umsatzerlose 25.617 24.148

Sonstige betriebliche Ertrage 532 661

Summe der betrieblichen Ertrage 26.149 24.809

Aufwendungen fur Investment Properties -5.285 -5.192

Personalaufwand -914 -915

Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.934 -1.066

EBITDA 18.016 17.636

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte

und Sachananlagen -48 -52

EBIT 17.968 17.584

Ergebnis aus at equity bewerteten Beteiligungen 1 2

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 16 343

Zinsen und ahnliche Aufwendungen -9.783 -9.570

Aufwand aus Garantiedividende -130 -226

EBT 8.072 8.133

Ertragsteuern 1.986 -1.726

Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivitaten 10.058 6.407

Ergebnis aus nicht fortgeftihrten Aktivitaten (IFRS 5) 366 223

Konzernergebnis 10.424 6.630

Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 10.081 6.471

Anteil Konzernfremder am Ergebnis 343 159

Ergebnis je Aktie in € 0,57 0,38
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IFRS-Konzernbilanz zum 30. Juni 2010
Halbjahresabschluss

‘ inT€ 30.06.2010 31.12.2009 ‘
‘ Aktiva ‘
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 90 1.237
Sachanlagen 6.386 7.969
Investment Properties 637.447 638.019
Anteile an assozierten Unternehmen 213 404
Finanzielle Vermdgenswerte 306 2.147
Summe langfristige Vermégenswerte 644.442 649.776
Kurzfristige Vermégenswerte
Vorratsvermdgen 0 1.424
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 1.302 5.699
Forderungen aus Ertragsteuern 174 464
Bankguthaben und Kassenbestande 3.678 5.136
Aktive Rechnungsabgrenzung 300 123
Zur VerauBerung gehaltener Vermagenswert (IFRS 5) 10.593 0
Summe kurzfristige Vermégenswerte 16.047 12.846
Bilanzsumme 660.489 662.622
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IFRS-Konzernbilanz zum 30. Juni 2010
Halbjahresabschluss

linTe 30.06.2010 31.12.2009 |
‘ Passiva ‘
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 17.736 17.736
Kapitalrucklage 98.860 99.253
Gewinnricklage 43.968 43.968
Bilanzgewinn 38.775 28.694
199.339 189.651
Cashflow Hedges -6.578 -3.984
Fremdwahrungsumrechnung -36 -32
Minderheitenanteil 9.370 7.905
Summe Eigenkapital 202.095 193.540
Langfristige Schulden
Genussrechtskapital 675 675
Finanzschulden 359.465 356.724
Abfindungsanspriiche von Minderheitsanteilen an
Personengesellschaften 1.181 1.556
Derivative Finanzinstrumente 7.691 5.016
Latente Steuern 16.446 18.850
Pensionsrickstellungen 626 750
Sonstige langfristige Schulden 2.587 2.767
Summe langfristige Schulden 388.671 386.338
Kurzfristige Schulden
Finanzschulden 58.509 73.251
Ruckstellungen 95 104
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 107 193
Verbindlichkeiten ggu. Beteiligungsunternehmen 378 218
Sonstige Verbindlichkeiten 3.865 8.427
Rechnungsabgrenzung 240 551
Schulden im Zusammenhang mit zur
VerduBerung gehaltene Vermogenswerte (IFRS 5) 6.529 0
Summe kurzfristige Schulden 69.723 82.744
Bilanzsumme 660.489 662.622
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Dieser Halbjahresbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken und Unsicherheiten
unterliegen. Sie sind Einschatzungen des Vorstands der VIB Vermoégen AG und spiegeln dessen
gegenwartige Ansichten hinsichtlich zuktnftiger Ereignisse wider. An Begriffen wie , erwarten”,
.schatzen”, ,beabsichtigen”, ,kann”, ,wird” und dhnlichen Ausdriicken mit Bezug auf das Un-
ternehmen koénnen solche vorausschauenden Aussagen erkannt werden. Faktoren, die eine Ab-
weichung bewirken oder beeinflussen kénnen, sind z.B. ohne Anspruch auf Vollstandigkeit: die
Entwicklung des Immobilienmarktes, Wettbewerbseinflisse einschlieBlich Preisveranderungen,
regulatorische MaBnahmen, Risiken bei der Integration neu erworbener Unternehmen und Be-
teiligungen. Sollten diese oder andere Risiken und Unsicherheitsfaktoren eintreten oder sich die
in den Aussagen zugrunde liegenden Annahmen als unrichtig herausstellen, kénnen die tatsach-
lichen Ergebnisse der VIB Vermdgen AG wesentlich von denjenigen abweichen, die in diesen Aus-
sagen ausgedriickt oder impliziert werden. Das Unternehmen tbernimmt keine Verpflichtung,
solche vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren.
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