VIB Vermogen AG

Halbjahresbericht 2015
WIR ENTWICKELN WACHSTUM




// Konzernkennzahlen

01.01.2015 01.01.2014 Ver-
In TEUR -30.06.2015 | —30.06.2014  &nderung
GuV-Kennzahlen
Umsatzerlése 36.211 34.315 +5,5%
Summe betriebliche Ertréage 36.457 34.637 +5,3%
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern) 28.805 27.584 +4,4%
EBT (Ergebnis vor Steuern) 18.425 17.409 +5,8%
EBT-Marge 50,5 % 50,3 % -
EBT vor Bewertungseffekten und Sondereinflissen 17.607 16.353 +7,7 %
Konzernergebnis 15.377 14.610 +5,2%
Ergebnis je Aktie' (unverwassert, in EUR) 0,53 0,56 -5,4%
FFO (Funds from Operations) absolut 15.742 14.550 +8,2 %
FFO je Aktie' (in EUR) 0,57 0,58 -1,7%
Ver-
Bilanzkennzahlen 30.06.2015 31.12.2014 anderung
Bilanzsumme 971.933 942.199 +3,2%
Eigenkapital 389.516 371.655 +4,8 %
Eigenkapitalquote 40,1 % 39,4 % -
Nettoverschuldung 512.096 484.560 +5,7 %
Verschuldungsgrad 149,5 % 153,5% -
NAV je Aktie? (Net Asset Value, unverwassert, in EUR) 15,17 14,54 +4,3%
NAV je Aktie* (verwassert, in EUR) 15,08 14,52 +3,9%
LTV (Loan-to-Value-Quote) 54,2 % 53,7% -
Ver-
Sonstige Kennzahlen 30.06.2015 31.12.2014 anderung
Aktienkurs (Schlusskurs XETRA, in EUR) 16,00 14,24 +12,4 %
Annualisierte Nettokaltmiete 64.386 62.717 +2,7 %
Leerstandsquote 2,21% 2,68 % -
durchschnittlicher Darlehenszinssatz 3,77 % 391% -
ICR (Interest Coverage Ratio, Zinsaufwand/Nettokaltmieten) 32,3% 34,4 % -

' bezogen auf die durchschnittliche Anzahl Aktien in der Berichtsperiode: H1 2015: 27.579.833, H1 2014: 25.227.231

2 bezogen auf die zum Stichtag im Umlauf befindliche Anzahl der Aktien: 30.06.2015: 24.783.906, 31.12.2014: 24.783.906

3 bezogen auf die zum Stichtag im Umlauf befindliche Anzahl der Aktien inkl. potentieller Aktien aus den Pflichtwandelanleihen 2012/14, 2013/15 und

2014/16: 30.6.2015: 27.579.833, 31.12.2014: 27.579.833
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/] Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

die VIB Vermdgen AG hat das erste Halbjahr 2015 erfolgreich abgeschlossen. In den ersten sechs Monaten konnten
wir wieder attraktive Investitionen tatigen und zwei neue Immobilien in unser Portfolio Ubernehmen. Die betriebli-
chen Ertrage stiegen erwartungsgemaB um 5,3 % auf 36,5 Mio. EUR (Vorjahr: 34,6 Mio. EUR), das Vorsteuerergebnis
(EBT) erhohte sich um 5,8 % auf 18,4 Mio. EUR (Vorjahr: 17,4 Mio. EUR). Bereinigt um die positiven Effekte aus den
Wertdnderungen von Investment Properties und Aufwendungen aus der Bewertung von Finanzderivaten haben wir
beim EBT eine Steigerung um 7,7 % auf 17,6 Mio. EUR erwirtschaftet (Vorjahr: 16,4 Mio. EUR). Der FFO als Indikator
fur die MittelzuflUsse aus unserem operativen Geschaft stieg im ersten Halbjahr um 8,2 % auf 15,7 Mio. EUR (Vorjahr:
14,6 Mio. EUR). Auch der NAV entwickelte sich positiv auf 376,71 Mio. EUR (31.12.2014: 360,5 Mio. EUR).

Unsere Strategie, Uber Akquisitionen aber auch Eigenentwicklungen aus den Bereichen Logistik/Light-Industry und
Handel nachhaltig und profitabel zu wachsen, hat sich weiter bewahrt. Die Entwicklung eines renditestarken Logistik-
zentrums im Interpark in Ingolstadt steht kurz vor dem Abschluss und wird ebenso zu Umsatz und Ergebnis beitragen
wie die Eigenentwicklung der MAN-Service Station in Freiburg-Umkirch und das zu Beginn des Jahres erworbene
Fachmarktzentrum in Neu-UIm.

Unsere nachhaltige Finanzierungsstrategie unterstitzt dieses Wachstum. Wir finanzieren uns maBgeblich Gber Annui-
tatendarlehen mit langfristigen Zinsbindungen. Im aktuellen Zinsumfeld kénnen wir Neu- und Anschluss-Finanzierun-
gen zu nach wie vor sehr attraktiven Konditionen abschlieBen. Die Durchschnittsverzinsung unseres Kreditportfolios
hat sich zum 30. Juni 2015 auf 3,77 % reduziert (Vorjahr: 3,91 %) und wird wie geplant bereits in diesem Jahr einen
positiven Ergebnisbeitrag leisten. Dartiber hinaus werden sich im Hinblick auf die in den nachsten Jahren auslaufende
Zinsbindung hoher Darlehensvolumina weitere Chancen bieten, die Durchschnittsverzinsung und somit den Zins-
aufwand der Gesellschaft zu senken.

Der Kurs der VIB-Aktie hat sich seit Jahresbeginn positiv entwickelt und stand zum 28. Juli 2015 bei 16,87 EUR, was
einem Plus von 16 % entspricht. Mit der von der Hauptversammlung am 1. Juli 2015 fir das Geschéftsjahr 2014
beschlossenen Dividende von 0,48 EUR je Aktie hat die VIB ihre Aktiondre wiederum angemessen am Erfolg des
Unternehmens beteiligt.

Auch in der zweiten Jahreshalfte wollen wir unseren erfolgreichen Weg weiter fortsetzen. Die Anfang des Jahres fir
den VIB Konzern abgegebene Prognose wird fur das Geschéaftsjahr 2015 fir alle Kennzahlen bestatigt.

Besonderer Dank gilt unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die entscheidend zum erfolgreichen Verlauf des
ersten Halbjahres beigetragen haben.

Mit freundlichen GriBen

Neuburg/Donau, im August 2015

Ludwig Schlosser Holger Pilgenrother Martin Pfandzelter
(Vorstandsvorsitzender) (Vorstand) (Vorstand)
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/! Immobilienportfolio

Uberblick

Zum 30. Juni 2015 umfasst das Immobilienportfolio der
VIB Vermdgen AG 102 Objekte mit einer vermietbaren
Gesamtflache von ca. 950.000 m2. Die Uberwiegende
Zahl der Immobilien liegt im wirtschaftlich starken Std-
deutschland. In Bayern und Baden-Wirttemberg hat sich
die VIB Uber die letzten 20 Jahre ein groBes Netzwerk
aufgebaut. Wir kennen den Bedarf unserer Zielmarkte
genau und pflegen einen engen Kontakt zu unseren
Mietern. Aus diesen Griinden erreicht die VIB eine Leer-
standsquote des Gesamtportfolios, die bei im Branchen-
vergleich niedrigen 2,2 % liegt.

Zum 30. Juni 2015 belief sich der Marktwert des Immo-
bilienportfolios (inklusive der Immobilien im Bau) auf
937,5 Mio. EUR. Die anualisierten Nettomieterldse zum
Stichtag 30. Juni 2015 beliefen sich auf 64,4 Mio. EUR
(31. Dezember 2014: 62,7 Mio. EUR).

Kennzahlen

Anzahl der Objekte 102 Immobilien

Vermietbare Flache ca. 950.000 m?

Marktwert des Portfolios 937,5 Mio. EUR
Annualisierte Mieterldse 64,4 Mio. EUR
Leerstandsquote 2,2%

Stand: 30. Juni 2015

Um im Markt far Gewerbeimmobilien langfristig gut
positioniert zu sein, spielt Diversifikation fir die VIB
eine groBe Rolle. So erfolgte in den vergangenen Jahren
zunehmend die Fokussierung auf die Branchen Logistik/
Light Industry und Handel, die jeweils einen Anteil von
59 % bzw. 34 % am Gesamtportfolio ausmachen (Stand
30.06.2015).

Unterstitzend zur Diversifikation reduziert die lange
durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage von 6 Jah-
ren und 7 Monaten das Portfoliorisiko und gewdhrleistet

zudem eine hohe Planbarkeit der Ertrage. Selbst Mietver-
trdge mit kurzen Restlaufzeiten werden allgemein nicht
durch den Mieter gekiindigt, sondern verlangern sich
automatisch um die vereinbarte Laufzeit oder gehen in
ein unbefristetes Mietverhaltnis Uber.

Auch bei der Mieterstruktur achtet die VIB auf eine breite
Vielfalt, um ein mogliches Konzentrationsrisiko zu mini-
mieren. Zudem wird vor Abschluss eines Mietvertrages
die Solvenz des Mieters geprift, um ein mogliches Miet-
ausfallrisiko auf ein Minimum zu begrenzen.

Immobilienstandorte

Die Konzentration des Portfolios der VIB auf den sud-
deutschen Raum resultiert historisch aus der Unterneh-
mensgrindung im oberbayerischen Neuburg an der
Donau sowie dem ausgepragten Netzwerk in dieser
Region. Als Ergebnis einer mehr als 20-jahrigen Erfolgs-
geschichte ermdglichen persénliche und von gegensei-
tigem Vertrauen gepragte Kontakte des Managements
der VIB die frihzeitige Nutzung neuer Marktchancen —
ein, wie sich immer wieder herausstellt, entscheiden-
der Wettbewerbsvorteil. Zudem stellt Siddeutschland
die wachstumsstarkste Region der Bundesrepublik dar
und ist durch materiellen Wohlstand sowie eine vielfal-
tige Wirtschaftsstruktur gepragt. Geografisch liegt die
Region verkehrsglnstig in der Mitte Europas und weist
auch im Bundesvergleich eine Uberdurchschnittlich
positive soziodemografische Prognose auf. Diese Fakto-
ren tragen wesentlich zur Wertstabilitat des Portfolios
der VIB bei.

Portfolio-Entwicklung

» Im Februar 2015 Ubernahm die VIB Vermdgen AG
die vierte MAN-Servicestation in Freiburg-Umkirch
in ihr Portfolio. Dabei handelt es sich um eine Eigen-
entwicklung der VIB. Die Servicestation generiert seit
dem 1. Februar 2015 Mietertrdge und erzielt eine
Mietrendite von 7,4 %. Das Gesamtinvestitionsvolu-
men betrdgt 7,5 Mio. EUR, der Mietvertrag hat eine
Laufzeit von 20 Jahren.
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» Ebenfalls im Februar 2015 erwarb die VIB ein Fach-
marktzentrum in Neu-Ulm. Die Immobilie liegt
verkehrsglnstig in einem stark frequentierten Gewer-
begebiet und ist vollstandig vermietet. Fur mehr
als 65% der Nutzflache ist die Mietdauer neu auf
15 Jahre vereinbart und auch die restlichen Flachen
sind Uberwiegend langfristig vermietet. Die Immobilie
wurde in wesentlichen Teilen modernisiert und neu
konzipiert. Die Gesamtmietflache betragt 18.740 m2.
Bei einem Gesamtinvestitionsvolumen von 14,8 Mio.
EUR erzielt die Immobilie eine Mietrendite von 7,6 %.

» Seit Herbst 2014 entwickelt die VIB ein modernes
Logistikzentrum im Interpark (nérdlich von Ingol-
stadt), einem der bedeutendsten Gewerbeparks in
Suddeutschland. Das Objekt wird voraussichtlich
im dritten Quartal 2015 fertiggestellt und verfugt
Uber eine Grundstlicksflache von ca. 95.000 m2
Nach Fertigstellung wird die Gebaudenutzflache ca.
54.000 m2 betragen. Die Investitionskosten liegen bei
ca. 34 Mio. EUR, die voraussichtliche Mietrendite bei
Vollvermietung des Objekts belduft sich auf 8,7 %.
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// Aktie

Kursentwicklung

Der deutsche Leitindex DAX entwickelte sich in 2015
positiv und legte seit Jahresbeginn um 11,6 % auf 5.606
Punkte zu (Kursindex, Stand 28. Juli 2015). Auch der
SDAX (Kursindex), angesichts der Unternehmensgréie
ein guter Vergleichsindex zur VIB-Aktie, lag mit 4.572
Punkten zum 28. Juli 2015 um 21,3 % Uber dem Kurs zu
Beginn des Jahres.

Die Aktie der VIB Vermdgen AG entwickelte sich im sel-
ben Zeitraum mit einem Kursplus von 16,4 % ebenfalls
positiv und schloss am 28. Juli 2015 mit einem Kurs von
16,87 EUR. Der fur Immobiliengesellschaften relevante
Vergleichsindex EPRA Germany, in dem die wichtigsten
deutschen Immobiliengesellschaften enthalten sind,
entwickelte sich in diesem Zeitraum mit 7,6 % deutlich

schwaécher als die VIB-Aktie.

Aktienkursentwicklung vom 1.1. bis 28.7.2015

(indizierter Vergleich mit EPRA und Kursindizes DAX und SDAX)

EUR

— EPRA-Index Germany

—VIB — SDAX

19,04

18,01

17,04

16,01

15,01

14,0

DAX
r 130%

+120%

t110%

+100%

95%

Jan. 2015 Feb. 2015 Mrz. 2015 Apr. 2015

Mai 2015 Jun. 2015 Jul. 2015

Bei einem Schlusskurs von 16,87 EUR am 28. Juli 2015 (Anzahl im Umlauf befindlicher Aktien von 25.271.669 Stiick
zum 28. Juli 2015) erreichte die VIB eine Marktkapitalisierung von 426,3 Mio. EUR. Dies entspricht einer Zunahme
gegenlber dem 31. Dezember 2014 von 73,4 Mio. EUR bzw. 20,8 %.
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Entwicklung Marktkapitalisierung
(2010-2014 jeweils zum Jahresende)

Finanzkalender

|4 Marktkapitalisierung in Mio. EUR
426,3

352,9

258,3
197,2

141,5 141,6

2010 2011 2012 2013 2014 28.07.2015

Unverandert zeigt die Aktiondrsstruktur der VIB Vermo-
gen AG eine ausgewogene Verteilung aus mehrheitlichem
Free Float (80,4 %) und einzelnen langfristig engagierten
Investoren. Zwei regionale Banken — der Grindungs-
investor Raiffeisen-Volksbank Neuburg/Donau eG und
die Kreisparkasse Biberach sowie ein Munchner Family
Office — sind als Ankeraktiondre investiert.

Management 1,4% Aufsichtsrat 1,8%

Kreissparkasse Biberach 8,5%

Aktionarsstruktur
Raiffeisenbank-Volksbank
Neuburg/Donau eG 5,0%

‘ I Munchner Family Office,

‘—| Langfristiger Investor 2,9%

Streubesitz 80,4%

Stand: 1. Juli 2015

10. September 2015 SRC-Forum

21. September 2015 Berenberg Goldman Sachs

Konferenz

24. September 2015 Badder Investment Konferenz

13. Oktober 2015 Petercam Real Estate Seminar

11. November 2015 | Veroéffentlichung

2. Zwischenmitteilung 2015

Commerzbank German
Commercial Property Tour

24. November 2015

Hauptversammlung 2015

Auf der ordentlichen Hauptversammlung fur das
Geschaftsjahr 2014 am 1. Juli 2015 in Ingolstadt gab die
VIB Vermdgen AG Einblick in die Geschaftsentwicklung
des vergangenen Geschaftsjahres und erlduterte ihren
Aktiondren Strategie und Geschaftsmodell. Anwesend
waren 48,88 % des stimmberechtigten Grundkapitals.
Wie in der Vergangenheit war die Zustimmung der Aktio-
nare zu den Punkten der Tagesordnung erneut hoch. Die
Tagesordnungspunkte wurden mit mindestens 98,59 %
der Stimmen angenommen: So beschloss die Hauptver-
sammlung die Erhéhung der Dividende von 0,45 EUR
auf 0,48 EUR. Die Dividende wurde am 2. Juli 2015 an
die Aktiondre ausgeschittet. Zudem stimmte die Haupt-
versammlung der Entlastung von Vorstand und Auf-
sichtsrat sowie dem Vorschlag des Aufsichtsrats fir den
Abschlussprifer fur das Geschaftsjahr 2015 zu. Darlber
hinaus ermachtigte die Hauptversammlung den Vor-
stand mit 99,81 % der stimmberechtigten Anwesenden,
Wandel- und/oder Optionsanleihen im Gesamtnennbe-
trag von bis zu 60 Mio. EUR auszugeben mit der Mog-
lichkeit das Bezugsrecht auszuschlieBen und zugleich
ein Bedingtes Kapital 2015 in Héhe von 2.478.390 EUR
zu schaffen. SchlieBlich beschloss die Hauptversamm-
lung die Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals
2015 i.H.v. 2.478.390 EUR sowie eine entsprechende
Satzungsanderung.
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// NAV, FFO und LTV im Detail

NET ASSET VALUE (NAV) - NETTOVERMOGEN (UNVERWASSERT)

in TEUR 30.06.2015
Investment Properties 937.533
Sonstiges Anlagevermogen 698
Anteile an assoziierten Unternehmen 3.060
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 2.842
+/- sonstige Aktiva/Passiva (inkl. Minderheitenanteile) -18.865
Nettofinanzverbindlichkeiten -512.096
Kapitalricklage aus Pflichtwandelanleihen -37.102
NAV/Nettovermégen (unverwassert) 376.070
Anzahl Aktien (Stichtag) 24.783.906
NAV je Aktie in EUR (unverwassert) 15,17
NET ASSET VALUE (NAV) - NETTOVERMOGEN (VERWASSERT)
in TEUR 30.06.2015
NAV/Nettovermdgen (unverwassert) 376.070
Effekte aus Pflichtwandelanleihen 39.923
NAV/Nettovermdgen (verwassert) 415.993
Anzahl Aktien (Stichtag) 24.783.906
Potentielle Stammaktien aus:

Pflichtwandelanleihen 2.795.927
Anzahl Aktien (verwassert) 27.579.833
NAV je Aktie in EUR (verwassert) 15,08

31.12.2014

894.214
257

3.120
2.844
-18.293
-484.560
-37.102
360.480

24.783.906

14,54

31.12.2014

360.480
39.923
400.403

24.783.906

2.795.927
27.579.833

14,52
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FUNDS FROM OPERATIONS (FFO) JE AKTIE -

INDIKATOR FUR DIE MITTELZUFLUSSE AUS DEM OPERATIVEN GESCHAFT

01.01.2015
in TEUR -30.06.2015
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 28.805
korrigiert um:
Ertrédge/Aufwendungen — nicht cash-wirksam — -6
Wertanderung von Investment Properties -950
27.849
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -10.166
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 36
Ergebnis aus at equity bewerteten Beteiligungen -35
Aufwand aus Garantiedividende -83
17.601
Steueraufwand effektiv —-1.257
16.344
Anteil Konzernfremder am Ergebnis (bereinigt um Bewertungsergebnis) -602
FFO absolut 15.742
Durchschnittliche Aktienanzahl im Geschaftsjahr 27.579.833
FFO je Aktie 0,57 EUR

01.01.2014
-30.06.2014

27.584

-98
-1.092
26.394

-10.282
50

218
-125
16.255

-1.175
15.080

-530
14.550

25.227.231

0,58 EUR

LOAN TO VALUE (LTV) - NETTOVERSCHULDUNG IM VERHALTNIS ZU DEN VERMOGENSWERTEN

in TEUR 30.06.2015
Investment Properties 937.533
Sachanlagen 667
Finanzanlagen 3.060
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 2.842
Vermdgenswerte 944.102
Finanzschulden langfristig 511.473
Finanzschulden kurzfristig 24.091
Bankguthaben -24.128
Finanzschulden (netto) 511.436

LTV-Ratio

54,17 %

31.12.2014

894.214
253
3.120
2.844
900.431

495.054

26.632
—-37.786
483.900

53,74 %
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/l Wirtschaftsbericht

Trotz der Griechenland-Krise und der sich andeutenden
Zinswende sind aktuell sowohl die konjunkturellen als
auch die branchenspezifischen Rahmenbedingungen in
Deutschland als gut zu bezeichnen.

1. Markt- und Wettbewerbsumfeld

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Laut Prognosen der Bundesregierung und der EU-Kom-
mission wird die Wirtschaft in Deutschland in 2015 um
rund 1,8 % wachsen. Und auch der deutsche Arbeits-
markt entwickelte sich positiv: Laut Bundesagentur fur
Arbeit betrug die Arbeitslosenquote im ersten Halbjahr
durchschnittlich 6,3 % (Vorjahr: 6,7 %).

Die Inflationsrate in Deutschland lag in den ersten sechs
Monaten 2015 gemaB Schatzungen des Statistischen
Bundesamtes bei durchschnittlich 0,3 % (Vorjahr: 1,1 %).
Fur das Gesamtjahr 2015 rechnet man mit einem Wert
von 0,5 %.

Fir die Mieter von Einzelhandelsimmobilien spielt vor
allem die Kaufkraft eine groBe Rolle. Nach Berechnun-
gen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) wuchs
diese in 2014 nominal um 2,85 %. Fur 2015 wird von
einem ahnlich stabilen Anstieg in der GréBenordnung
von 2,7 % ausgegangen.

Zukunftsatlas Deutschland sieht fur Bayern und
Baden-Wurttemberg die besten Zukunftschancen

Regionen und ihre Zukunftschancen

B beste Chancen ® sehr hohe Chancen ® hohe Chancen

leichte Chancen  ausgeglichene Chancen und Risiken

leichte Risiken = hohe Risiken ® sehr hohe Risiken

Quelle: Prognos AG, 2013
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BRANCHENENTWICKLUNG

Der Blick auf die Entwicklung der Immobilienbranche, im
speziellen der Markt fiir Gewerbeimmobilien, kann nach
wie vor als optimistisch bezeichnet werden. Nach einer
Analyse von Jones Lang LaSalle soll die positive Entwick-
lung auf dem deutschen Immobilienmarkt auch nach der
Jahresmitte 2015 noch anhalten; und das trotz der Ner-
vositadt und Volatilitat, welche die Finanzmarkte in den
letzten Wochen und Monaten begleitet hatten. Neben
der Griechenland-Krise machte den Anlegern insbeson-
dere die scharfe und so nicht erwartete Korrektur am
Anleihenmarkt zu schaffen. Innerhalb kiirzester Zeit stieg
die Rendite auf 10-jahrige Bundesanleihen von nahe Null
auf fast 1 %. Dies kann der Beginn einer Zinswende sein.
Allerdings kénnte dies gegebenenfalls ein langerer Pro-
zess werden, so dass zumindest kurz- und mittelfristig
das Zinsniveau noch relativ stabil bleiben durfte.

Auf dem deutschen Investmentmarkt wechselten im
ersten Halbjahr 2015 Gewerbeimmobilien mit einem
Gesamtvolumen von 9,5 Mrd. EUR den Besitzer, ein
Anstiegum 42 % im Vergleich zum Vorjahr. Einzelhandels-
immobilien hatten dabei mit 39 % den hdchsten Anteil
am Transaktionsvolumen, gefolgt von Biroimmobilien
mit einem Anteil von 38 %. Der Anteil der Lager- und
Logistikimmobilien am Transaktionsvolumen betrug 7 %.

2. Geschaftsverlauf

Im ersten Halbjahr 2015 setzte die VIB Vermdgen
ihren Investitionskurs weiter fort. Zum 1. Februar 2015
Ubernahm die Gesellschaft die vierte eigenentwickelte
MAN-Servicestation in Freiburg-Umkirch in ihr Portfolio
(Investitionsvolumen: 7,5 Mio. EUR). Die Servicestation
erzielt ab diesem Zeitpunkt eine Mietrendite von 7,4 %
und ist fur 20 Jahre vermietet.

Mit Wirkung zum 1. April 2015 erwarb die VIB zudem

ein vor kurzem revitalisiertes Fachmarktzentrum in
einem stark frequentierten Neu-Ulmer Gewerbege-
biet (Gesamtinvestitionsvolumen: 14,8 Mio. EUR). Die
Immobilie ist bei einem Vermietungsstand von 100 % an
bonitatsstarke Unternehmen vermietet, von denen die

meisten bereits langjdhrig im Objekt ansassig sind. Fur

zwei Drittel der Gesamtmietflache von 18.740 m2 wurde
die Mietzeit neu auf 15 Jahre festgelegt. Die Immobilie
erzielt eine Mietrendite von ca. 7,6 %. Die Mietertrage
aus diesem Objekt gehen ab dem zweiten Quartal des
Geschaftsjahres 2015 in den Konzernumsatz der VIB ein.

3. Erlauterung des Geschaftsergebnisses
und Analyse der Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage

ERTRAGSLAGE

Infolge zusatzlicher Mieteinnahmen durch die Investitio-
nen im ersten Halbjahr 2015 und in der zweiten Halfte
des Vorjahres konnte die VIB Vermdgen AG die Summe
der betrieblichen Ertrage von 34.637 TEUR im Vorjahr um
5,3 % auf 36.457 TEUR im Berichtsjahr steigern.

Aus der erfolgswirksamen Bewertung der im ersten Halb-
jahr 2015 neu in das Portfolio Ubernommenen Objekte
zum Marktwert resultiert eine positive Wertdnderung
von Investment Properties in Hohe von 950 TEUR (Vor-
jahr: 1.092 TEUR). Aufgrund des fortgesetzten Wachs-
tumskurses der Gesellschaft sind entsprechend auch die
Aufwandspositionen gestiegen. Die Aufwendungen fir
Investment Properties sind vor allem aufgrund hoherer
Aufwendungen fur Renovierung und Instandhaltung von
—5.908 TEUR im Vorjahr auf —6.188 TEUR im Berichts-
zeitraum gestiegen. Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind geringfligig von —740 TEUR auf —771 TEUR
gestiegen. Der Personalaufwand belduft sich aufgrund
der hoheren Mitarbeiterzahl auf —1.618 TEUR (Vorjahr:
—1.459 TEUR). Nach Abzug der Abschreibungen fur
sonstige Sachanlagen resultierte ein Ergebnis vor Zin-
sen und Steuern (EBIT) in Hohe von 28.805 TEUR - ein
Anstieg um 4,4 % verglichen mit dem Vorjahreswert von
27.584 TEUR. Das um Bewertungseffekte bereinigte EBIT
lag mit 27.855 TEUR 5,1 % Uber dem Vorjahreswert von
26.492 TEUR.

Das Ergebnis aus at-equity bewerteten Beteiligungen
belief sich im Berichtszeitraum auf —35 TEUR, im Vorjahr
wurde ein positives Ergebnis von 218 TEUR ausgewiesen.
Der Aufwand aus der Bewertung von Finanzderivaten

1
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durch die Anpassung der Drohverlustriickstellung far
einen CHF-Swap der Tochter BBI Immobilien AG betrug
—132 TEUR (Vorjahr: =36 TEUR). Mit dem Auslaufen des
CHF-Swaps zum 31. Dezember 2015 ist die Drohverlust-
rtckstellung durch diese Anpassung endgdltig fixiert.
Mit weiteren Aufwendungen ist nicht zu rechnen. Trotz
der Zukaufe im laufenden Jahr und einer damit gestie-
genen Gesamtverschuldung hat sich der Zinsaufwand
aufgrund der glnstigeren Finanzierungskonditionen auf
—10.166 TEUR verringert (Vorjahr: —10.282 TEUR). Unter
Beriicksichtigung des Aufwands aus Garantiedividende
verblieb ein Ergebnis vor Steuern (EBT) in Hohe von
18.425 TEUR, was im Vergleich zum Vorjahr einer Stei-
gerung um 5,8 % entspricht (Vorjahr: 17.409 TEUR). Die
EBT-Marge konnte von 50,3% auf 50,5% gesteigert

Ertragslage

werden. Um Bewertungseffekte und Sondereinflisse
(Bewertung von Finanzderivaten) bereinigt resultiert ein
EBT von 17.607 TEUR (Vorjahr: 16.353 TEUR), was einer
im Vergleich zu den Umsatzerlésen Uberproportionalen
Ertragssteigerung von 7,7 % entspricht.

Das Konzernergebnis stieg um 5,2 % auf 15.377 TEUR
nach 14.610 TEUR im Vorjahr. Sowohl das unverwasserte
als auch das verwasserte Ergebnis je Aktie lag im Berichts-
zeitraum bei 0,53 EUR (Vorjahr: 0,56 EUR bzw. 0,55 EUR).
Ebenfalls steigern konnte die VIB den FFO als Indikator
fur die operativen Mittelzuflusse. Nach 14.550 TEUR im
ersten Halbjahr 2014 lag dieser nun bei 15.742 TEUR.
Dies entspricht einem FFO je Aktie von 0,57 EUR (Vorjahr:
0,58 EUR).

01.01.2015 01.01.2014
in TEUR -30.06.2015 -30.06.2014 Veranderung
Umsatzerlose 36.211 34.315 +5,5%
Summe der betrieblichen Ertrage 36.457 34.637 +5,3%
EBIT 28.805 27.584 +4,4 %
EBT 18.425 17.409 +5,8 %
EBT vor Bewertungseffekten und Sondereinfliissen 17.607 16.353 +7,7 %
Konzernergebnis 15.377 14.610 +5,2 %
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwaéssert) 0,53 0,56 -54%
Ergebnis je Aktie in EUR (verwassert) 0,53 0,55 -3,6%
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VERMOGENSLAGE

Infolge der weiteren Investitionstatigkeit stieg die Bilanz-
summe der VIB Vermdgen AG zum 30. Juni 2015 auf
971.933 TEUR (31.12.2014: 942.199 TEUR). Die Invest-
ment Properties erreichten einen Wert von 937.533 TEUR
gegenlber 894.214 TEUR zum 31.12.2014. Bankgut-
haben und Kassenbestande lagen zum Stichtag bei
24128 TEUR (31.12.2014: 37.786 TEUR).

Das Eigenkapital stieg infolge des positiven Konzerntber-
schusses auf 389.516 TEUR (31.12.2014: 371.655 TEUR).
Die Eigenkapitalquote erhohte sich geringfligig auf
40,1 % (31.12.2014: 39,4 %).

Infolge der Investitionstatigkeit des laufenden Jahres und
der damit verbundenen Aufnahme weiterer Fremdmittel
stiegen die langfristigen Finanzschulden um 16.419 TEUR

Vermodgenslage

auf 511.473 TEUR (31.12.2014: 495.054 TEUR). Die
kurzfristigen  Finanzschulden reduzierten sich auf
24.091 TEUR (31.12.2014: 26.632 TEUR). Die Netto-
verschuldung (Saldo aus kurz- und langfristigen
Finanzschulden./. Bankguthaben) ist auf 512.096 TEUR
gestiegen (31.12.2014: 484.560 TEUR).

Durch den positiven Geschaftsverlauf und der damit
einhergehenden Steigerung des Eigenkapitals verbes-
serte sich der Net Asset Value (NAV) als Substanzwert
der Gesellschaft zum 30. Juni 2015 auf 376.070 TEUR
(31.12.2014: 360.480 TEUR). Bezogen auf die zum
30. Juni 2015 im Umlauf befindlichen 24.783.906 Aktien
entspricht dies zum Stichtag einem unverwasserten
NAV je Aktie von 15,17 EUR gegenlber 14,54 EUR zum
31.12.2014 — eine Zunahme um 0,63 EUR je Aktie.

in TEUR

Bilanzsumme

Investment Properties

Nettoverschuldung (kurz- und langfristige
Finanzschulden ./. Bankguthaben)

Eigenkapital

Eigenkapitalquote

30.06.2015 31.12.2014 Veranderung
971.933 942.199 29.734
937.533 894.214 43.319
512.096 484.560 27.536
389.516 371.655 17.861

40,1 % 39,4% -
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FINANZLAGE

Der Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit lag
im ersten Halbjahr 2015 bei 24.459 TEUR (Vorjahr:
21.430 TEUR). Der Mittelabfluss aus Investitionstatig-
keit stieg auf 43.092 TEUR (Vorjahr: 34.398 TEUR),
der Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit lag bei
4.718 TEUR (Vorjahr: 9.192 TEUR). Per Saldo belief sich
der Finanzmittelbestand zum Stichtag auf 24.128 TEUR
(Vorjahr: 21.696 TEUR).

GESAMTAUSSAGE ZUR WIRTSCHAFTLICHEN LAGE
DES UNTERNEHMENS

Der Vorstand der VIB Vermdgen AG ist mit der Ent-
wicklung der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage der
Gesellschaft im ersten Halbjahr zufrieden. Die Umsatzer-
|6se und Ertrage konnten erneut gesteigert werden. Die
Eigenkapitalquote konnte weiter verbessert werden, was
die nachhaltige Finanzierungssituation der Gesellschaft
verdeutlicht. Auch der Nettovermdgenswert (NAV) sowie

Finanzlage
01.01.2015 01.01.2014
in TEUR —-30.06.2015 -30.06.2014 Veranderung
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 24.459 21.430 3.029
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -43.092 —34.398 -8.694
Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit 4.718 9.162 -4.444
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 24.128 21.696 2.432

Die VIB-Gruppe verfugte zum 30. Juni 2015 Uber nicht
genutzte Kredit- und Kontokorrentlinien in Hohe von
12.360 TEUR (Vorjahr: 5.241 TEUR).

MITARBEITER

Zum 30. Juni 2015 waren neben den drei Vorstanden
32 kaufmannische (31.12.2014: 29) und 6 gewerbliche
Mitarbeiter (Vorjahr: 8) im VIB Konzern angestellt. Der
Anstieg bei den kaufmannischen Mitarbeitern ist dem
Ausbau der Bereiche Objektmanagement und Projekt-
entwicklung aufgrund des Unternehmenswachstums
zuzurechnen.

Bei den gewerblichen Mitarbeitern handelt es sich in
erster Linie um Hausmeister und Reinigungskréfte, die
Uberwiegend in Teilzeit-Beschaftigungsverhaltnissen fur
die Bewirtschaftung einzelner Objekte angestellt sind.
Die hierbei entstehenden Personalaufwendungen wer-
den Uber die Nebenkosten auf die Mieter umgelegt.

Der Vorstand setzte sich im Berichtszeitraum zusammen
aus Ludwig Schlosser (Vorstandsvorsitzender), Holger
Pilgenrother und Martin Pfandzelter.

der FFO als Indikator fiir den operativen Mittelzufluss der
Gesellschaft konnten im ersten Halbjahr 2015 gesteigert
werden. Zudem verflgt die VIB Vermdgen AG Uber aus-
reichend flussige Mittel, um die weitere Unternehmens-
entwicklung erfolgreich gestalten zu kénnen.
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// Nachtragsbericht

Weitere Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die
Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage haben, sind nach
Ende des ersten Halbjahres 2015 nicht eingetreten.

// Risiko- und
Chancenbericht

Risikobericht

RISIKOMANAGEMENT

Die Risikopolitik der VIB entspricht ihrem Ziel, den Unter-
nehmenswert Uber nachhaltiges Wachstum langfristig zu
steigern, unter der Pradmisse, unangemessene Risiken zu
steuern bzw. weitgehend zu vermeiden. Risiko bedeutet
fur die VIB dabei die Gefahr moglicher Verluste oder aber
auch entgangener Gewinne. Beides kann sowohl durch
interne als auch externe Faktoren ausgel®st werden.

Das Risikomanagement ist bei der VIB integraler Bestand-
teil der Geschéftsstrategie, wobei die Risikopolitik durch
den Vorstand vorgegeben wird. Um Risiken friihzeitig zu
identifizieren und zu steuern, hat die VIB ein effizientes
Risikomanagementsystem implementiert, das eng in die
betrieblichen Ablaufe und Prozesse der Gesellschaft einge-
bunden ist —insbesondere in die Controlling- und Planungs-
prozesse. Dartber hinaus ist das System in die regelméaBige
Berichterstattung an den Vorstand und Aufsichtsrat integ-
riert, um die Handlungsfahigkeit und Effizienz im Umgang
mit den konzernweiten Risiken jederzeit sicherzustellen.

RISIKEN DES UNTERNEHMENS

Die wesentlichen Risiken der VIB Vermtdgen AG werden
im Geschaftsbericht 2014 auf den Seiten 57-63 ausfihr-
lich beschrieben. Grundsatzlich haben sich die Risiken
zum Halbjahr 2015 nicht wesentlich verandert.

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER
RISIKOLAGE

Das Risikomanagement der VIB ist ein laufender Prozess,
der neue Risiken identifiziert, aber auch bestehende
Risiken fortlaufend analysiert und bewertet, um daraus
geeignete GegenmaBnahmen zur Risikominimierung bzw.
-abwehr abzuleiten. Nach Einschatzung der VIB sind aktu-
ell keine gravierenden Risiken fur die zuktnftige Entwick-
lung und den Fortbestand des Unternehmens erkennbar.
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Chancenbericht

CHANCENMANAGEMENT

Nachhaltiger Geschaftserfolg hdngt auch davon ab, wie
friihzeitig die VIB Chancen erkennt und wie vorausschau-
end sie diese steuert und umsetzt. Grundsatzlich strebt
die VIB ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Chancen
und Risiken an — mit dem Ziel, den Mehrwert fur ihre
Aktionare zu steigern.

CHANCEN DES UNTERNEHMENS

Die wesentlichen Chancen der VIB Vermdgen AG wer-
den im Geschaftsbericht 2014 auf den Seiten 63-64
ausfuhrlich beschrieben. Grundsatzlich haben sich die
Chancen zum Halbjahr 2015 nicht wesentlich verandert.

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER
CHANCEN

Die Chancen der VIB haben sich gegentber dem Vorjahr
nicht wesentlich verandert. Potenzial sieht die Gesell-
schaft in einer fur sie weiterhin positiven Entwicklung
des allgemeinen Zinsniveaus sowie in der Akquisition
und Entwicklung neuer renditestarker Immobilien.

/] Prognosebericht

Angesichts der weiterhin erwarteten positiven gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie des aktuel-
len Niedrigzinsumfelds geht die VIB fur 2015 weiterhin
von einer positiven Entwicklung des Gewerbeimmobili-
enmarkts in Deutschland aus — speziell im stddeutschen
Raum. Auf Basis der Unternehmensplanung erwartet der
Vorstand der VIB Vermdgen AG fur das Geschaftsjahr
2015 unverandert

» einen Anstieg der betrieblichen Ertrage auf 74,0 bis
77,0 Mio. EUR,

» eine Steigerung des Ergebnisses vor Zinsen und
Steuern (EBIT) vor Bewertungseffekten und Sonder-
einflissen auf 53,5 bis 56,0 Mio. EUR und

» eine Steigerung des Ergebnisses vor Steuern (EBT) vor
Bewertungseffekten und Sondereinflissen auf 33,0
bis 35,0 Mio. EUR.

Diese Prognose konnte durch eine gravierende Verande-
rung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
durch Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus sowie
durch weitere Akquisitionen oder Verkdufe von Immobi-
lien im Geschéftsjahr 2015 beeinflusst werden.

Neuburg/Donau, 5. August 2015

Ludwig Schlosser Holger Pilgenréther

(Vorstandsvorsitzender) (Vorstand)

s

Martin Pfandzelter
(Vorstand)
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/! IFRS-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2015 BIS ZUM 30. JUNI 2015

01.01.2015
in TEUR -30.06.2015
Umsatzerldse 36.211
sonstige betriebliche Ertrage 246
Summe der betrieblichen Ertrage 36.457
Wertanderungen von Investment Properties 950
Aufwendungen fir Investment Properties -6.188
Personalaufwand -1.618
sonstige betriebliche Aufwendungen -771
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 28.830
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen -25
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 28.805
Ergebnis aus at-equity bewerteten Beteiligungen -35
Ergebnis aus Entkonsolidierung 0
Ertrag/Aufwand aus der Bewertung von Finanzderivaten -132
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 36
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -10.166
Aufwand aus Garantiedividende -83
Ergebnis vor Steuern (EBT) 18.425
Ertragsteuern -3.048
Konzernergebnis 15.377
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 14.567
Anteil nicht beherrschender Gesellschafter am Ergebnis 810
Ergebnis je Stammaktie in EUR
Ergebnis aus fortgeflihrten Aktivitaten 0,53
unverwassertes Ergebnis je Aktie 0,53
Verwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR
Ergebnis aus fortgeflihrten Aktivitaten 0,53
verwassertes Ergebnis je Aktie 0,53

01.01.2014
-30.06.2014

34.315
322
34.637

1.092
-5.908
-1.459

—-740
27.622

-38
27.584

218

-36

50
-10.282
-125
17.409

-2.799
14.610

14.080
530

0,56
0,56

0,55
0,55
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// IFRS-Konzern-Bilanz

ZUM 30. JUNI 2015

AKTIVA

in TEUR 30.06.2015
Langfristige Vermoégenswerte

Immaterielle Vermogenswerte 31
Sachanlagen 667
Investment Properties 937.533
Anteile an assoziierten Unternehmen 3.060
Latente Steuern 121
Summe langfristige Vermdgenswerte 941.412
Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 1.999
Forderungen aus Ertragsteuern 304
Bankguthaben und Kassenbestande 24.128
Aktive Rechnungsabgrenzung 1.248
Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte 2.842
Summe kurzfristige Vermodgenswerte 30.521
Bilanzsumme 971.933

31.12.2014

4
253
894.214
3.120
160
897.751

2.952
332
37.786
534
2.844
44.448

942.199
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PASSIVA
in TEUR 30.06.2015
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 24.784
Kapitalriicklage 193.439
Gewinnriicklage 54.054
Bilanzgewinn 109.745
382.022
Cash Flow Hedges —-7.352
Zur VerduBerung gehaltene Vermdgensgruppe 9
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 14.837
Summe Eigenkapital 389.516
Langfristige Schulden
Genussrechtskapital 660
Finanzschulden 511.473
Derivative Finanzinstrumente 9.729
Latente Steuern 28.885
Pensionsrickstellungen 1.324
Summe langfristige Schulden 552.071
Kurzfristige Schulden
Finanzschulden 24.091
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 0
Verbindlichkeiten ggul. Beteiligungsunternehmen 830
Sonstige Verbindlichkeiten 4.633
Passive Rechnungsabgrenzung 792
Summe kurzfristige Schulden 30.346
Bilanzsumme 971.933

31.12.2014

24.784
192.992
54.490
95.178
367.444

-8.423
40
12.594
371.655

660
495.054
11.292
27.389
1.325
535.720

26.632
148
827

6.896
321
34.824

942.199
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Dieser Geschaftsbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken und Unsicherheiten unterliegen. Sie sind Einschatzungen des Vorstands
der VIB Vermogen AG und spiegeln dessen gegenwaértige Ansichten hinsichtlich zukunftiger Ereignisse wider. An Begriffen wie ,erwarten”, ,schat-
zen”, ,beabsichtigen”, ,kann”, ,wird” und dhnlichen Ausdriicken mit Bezug auf das Unternehmen kénnen solche vorausschauenden Aussagen
erkannt werden.

Faktoren, die eine Abweichung bewirken oder beeinflussen kénnen sind z.B. ohne Anspruch auf Vollstandigkeit: die Entwicklung des Immobi-
lienmarktes, Wettbewerbseinflusse, einschlieBlich Preisveranderungen, regulatorische MaBnahmen, Risiken bei der Integration neu erworbener
Unternehmen und Beteiligungen. Sollten diese oder andere Risiken und Unsicherheitsfaktoren eintreten oder sich die in den Aussagen zu Grunde
liegenden Annahmen als unrichtig herausstellen, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse der VIB Vermdgen AG wesentlich von denjenigen abwei-
chen, die in diesen Aussagen ausgedriickt oder impliziert werden. Das Unternehmen tbernimmt keine Verpflichtung solche vorausschauenden
Aussagen zu aktualisieren.
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