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Die VIB Vermoégen AG ist eine mittelstandische Immobilienholding mit dem Sitz
in Neuburg an der Donau. Nach Griindung als Personengesellschaft im Jahr 1993
erfolgte 2000 die Umwandlung in eine Aktiengesellschaft. Seitdem bauen wir unsere
Kernkompetenzen im Bereich der Entwicklung, des Erwerbs und der Verwaltung eige-
ner Immobilien und der Beteiligung an Gesellschaften mit Immobilienvermdgen ste-
tig aus. Die VIB Vermogen AG betreibt eine ,Develop-or-Buy-and-Hold‘-Strategie. Wir
entwickeln dabei Immobilien fir das eigene Portfolio und erwerben auch Bestands-
immobilien, um dadurch Mietertrage zu generieren. Zu unserem Immobilienportfolio
zahlen Logistikimmobilien, Industrieobjekte, Shopping- und Fachmarktzentren sowie
Gewerbe- und Dienstleistungszentren.

Leitlinien unserer taglichen Arbeit sind das friihzeitige Erkennen und die gezielte Nutz-
ung vorhandener Marktchancen, verbunden mit einer vorausschauenden, breiten
Risikostreuung in unserem Immobilienportfolio. Die VIB Vermogen AG griindet sich
zudem auf flexible, kundenorientierte Losungen, gegenseitiges Vertrauen und lang-
fristig gewachsene Geschaftsbeziehungen. Uber allem steht dabei aus unserer Sicht
das solide und kontinuierliche Wirtschaften als Garant fiir den nachhaltigen Erfolg.
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| Brief an die Aktiondire

Ludwig Schlosser und Peter Schropp

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

das Geschaftsjahr 2012 war nicht nur hinsichtlich Umsatz und Ertrag erneut ein Rekordjahr - es war auch
ein ereignisreiches Jahr. So konnten wir im Mai 2012 innerhalb kiirzester Zeit unser Entwicklungsobjekt
in Ingolstadt fertigstellen, das seither bereits Mietertrage generiert. Im Juni 2012 haben wir einen Biiro-
und Logistikkomplex auf dem ehemaligen Grundiggelande in Niirnberg mit einer Investitionssumme von
26,8 Mio. EUR erworben. Vorteil dieses Objekts: Das Grundstiick bietet die Chance, dort weitere Immobilien
zu entwickeln und so zusatzliche Einnahmen zu generieren. Im Entwicklungsprojekt ,,Am Martinszehnten®in
Frankfurt am Main konnten wir die noch freistehende Restflache vermieten. Damit wurde unser Ziel erreicht,
das Objekt vollstandig zu vermieten.

Im Dezember haben wir bekannt gegeben, uns ab Mai 2013 mit der neu zu schaffenden Position eines Finanz-
vorstands zu verstarken. Holger Pilgenr&ther, der durch seinen bisherigen beruflichen Werdegang liber grof3e
Erfahrung als Finanzvorstand sowohl in mittelstandischen Unternehmen als auch in einem borsennotierten
Unternehmen verfligt, wird diese Aufgabe tGibernehmen.

Im gleichen Monat konnten wir eine Pflichtwandelanleihe erfolgreich bei ausgewahlten institutionellen
Investoren platzieren. Ein Teil des Emissionserléses in Hoéhe von 17 Mio. EUR wurde direkt in die Erweite-
rung unseres Immobilienportfolios reinvestiert. Zwei neue Logistikobjekte in Neufahrn und GroBmehring
mit einem Investitionsvolumen von 6,5 Mio. EUR bzw. 7,5 Mio. EUR verstarken seither unser Portfolio. Diese
Objekte generieren seit Ende des Jahres 2012 erstmals Mietertrage. Zudem entwickeln wir eine MAN-Service-
station in Neuss mit einer Investitionssumme von 9,8 Mio. EUR. Alle Neuinvestitionen sind bereits vollstandig
vermietet. Eine Logistikhalle auf einem Bestandsgrundstiick in Neufahrn mit einem Investitionsvolumen von
4,5 Mio. EUR stellt momentan das zweite Entwicklungsprojekt der Gesellschaft dar. Wir rechnen hier mit
der Fertigstellung im 2. Quartal 2013. Insgesamt umfasst unser breit diversifiziertes Immobilienportfolio
zum 31. Dezember 2012 96 Objekte mit einer Gesamtflache von ca. 839.000 m? und generiert auf Basis der
Marktwerte zum Jahresende 2012 eine durchschnittliche Mietrendite von 7,5 %.

Die Erweiterung und Optimierung unseres Immobilienportfolios hat im vergangenen Jahr zu einer
Erhéhung der betrieblichen Ertrage gefiihrt. So konnten wir unsere betrieblichen Ertrage um 14% auf
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60,5 Mio. EUR steigern. Verbessert haben wir auch unsere Profitabilitat. Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT) hat sich um 29% auf 49,8 Mio. EUR erhdht, was einer deutlich gestiegenen EBIT-Marge von 82,4%
entspricht — 2011 lag diese noch bei 72,6 %. Unter dem Strich konnten wir mit 25,3 Mio. EUR ein Konzerner-
gebnis erwirtschaften, das um etwa 65 % uber dem Ergebnis des vergangenen Geschaftsjahres liegt. Je Aktie
betragt das Ergebnis demnach 1,08 EUR (Vorjahr: 0,76 EUR).

Zeichen der positiven Geschaftsentwicklung ist auch der deutliche Anstieg der fiir uns wichtigen Kenn-
grolen Funds from Operations (FFO) und Net Asset Value (NAV). Der FFO, Indikator fiir die operativen Mit-
telzufllisse aus dem Immobiliengeschaft, belief sich im vergangenen Geschaftsjahr auf 1,02 EUR je Aktie
(Vorjahr: 0,95 EUR). Wir identifizieren und realisieren fortlaufend mogliche zusatzliche Ertrage innerhalb
unseres Bestandsportfolios. Dies gelingt uns beispielsweise durch AusbaumafRnahmen, die zu héheren Miet-
erldsen fiihren. Die hohe Werthaltigkeit unseres Immobilienportfolios zeigt sich wiederum am NAV in Hohe
von 13,07 EUR je Aktie (Vorjahr: 12,22 EUR).

Grundlage fir ein weiteres erfolgreiches Geschaftsjahr war unsere nachhaltige Finanzierungsstruktur ver-
bunden mit der Strategie, moglichst nur lang laufende Mietvertrage mit bonitatsstarken, relativ krisensiche-
ren Mietern abzuschlieRen. Unser Netzwerk im siiddeutschen Raum versetzt uns immer wieder in die Lage,
renditestarke Objekte zu guten Konditionen zu erwerben, um unsere Ertragsbasis weiter auszubauen und
dadurch kontinuierlich zu wachsen. Dies erméglicht es uns auch, seit Jahren nachhaltig attraktive Dividen-
den an unsere Aktiondre auszuschiitten. Wir wollen Sie, sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare, auch in
diesem Jahr wieder am Erfolg der Gesellschaft teilhaben lassen. Daher werden wir auf der Hauptversamm-
lung am 3. Juli 2013 die Erhéhung der Dividende von 0,35 EUR auf 0,40 EUR je Aktie vorschlagen.

Unser strategischer Schwerpunkt im Geschaftsjahr 2013 wird darauf liegen, zielgerichtete Immobilien-
kdufe zu tatigen und eigene Immobilienentwicklungen umzusetzen. Fiir das laufende Geschaftsjahr gehen
wir daher von einer weiterhin positiven Geschaftsentwicklung aus. So erwarten wir betriebliche Ertrage
zwischen 63,0 und 64,0 Mio. EUR sowie ein Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) zwischen 46,0 und
47,0 Mio. EUR. Fiir das Vorsteuerergebnis (EBT) gehen wir von Werten zwischen 26,0 bis 27,0 Mio. EUR aus,
wobei wir Marktwertveranderungen unseres Immobilienportfolios und sonstige aulRerordentliche Effekte
hierbei nicht berticksichtigen.

Bedanken mochten wir uns an dieser Stelle bei unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die mit ihrer
engagierten Arbeit entscheidenden Anteil am Erfolg der VIB Vermoégen AG haben.

Neuburg a. d. Donau, 17. April 2013

Mit freundlichen GriifSen

Sty (G

Ludwig Schlosser Peter Schropp



| Bericht des Aufsichtsrats

v. |. n. r.: Jurgen Wittmann, Rolf Klug und Franz-Xaver Schmidbauer

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

mit der erfolgreichen Ausgabe der Pflichtwandel-
anleihe im Dezember 2012 hat die VIB Vermogen
AG die Basis fiir zusatzliche Investitionen gelegt.
Die Folge werden hohere Mietertrage im laufen-
den Geschaftsjahr und damit weiterhin ein dyna-
misches Wachstum der Gesellschaft sein. Diese
Entwicklung hat der Aufsichtsrat aufmerksam und
umfassend begleitet und im Berichtszeitraum die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Bera-
tungs- und Kontrollaufgaben wahrgenommen:

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG UND
ZUSAMMENARBEIT MIT DEM VORSTAND

Neben der kontinuierlichen Kontrolle der Arbeit
der Geschaftsfihrung hat der Aufsichtsrat den
Vorstand regelmalRig bei der Leitung des Unter-
nehmens beraten. In Entscheidungen von maR-
geblicher Bedeutung war der Aufsichtsrat stets
eingebunden. Die Tatigkeit des Vorstands gab
keinen Anlass zu Beanstandungen. Der Vorstand
informierte den Aufsichtsrat regelmaBig, zeit-
nah und ausfihrlich Uber alle die Geschaftsta-
tigkeit der Gesellschaft betreffenden Themen,
insbesondere Uiber die Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage sowie Investitionsmoglichkeiten. Der

Aufsichtsratsvorsitzende stand in regelmaRigem
Kontakt mit dem Vorstand und wurde ausfiihrlich
tber alle wesentlichen aktuellen Geschaftsvorfalle
informiert.

AUFSICHTSRAT, SITZUNGEN UND BESCHLUSSE

Im Geschaftsjahr 2012 fanden sechs Aufsichtsrats-
sitzungen statt, an denen jeweils samtliche Mitglie-
der des Aufsichtsrats teilnahmen. In den Sitzungen
hat der Vorstand den Aufsichtsrat ausfihrlich tiber
den Geschaftsverlauf der Gesellschaft informiert.
Daruiber hinaus wurden in den Sitzungen wichtige
Einzelvorgange, insbesondere mdogliche Immobi-
lientransaktionen, die Auswahl und Einstellung
eines weiteren Vorstandsmitglieds sowie die
Ausgabe einer Pflichtwandelanleihe erortert und
die aufgrund gesetzlicher oder satzungsmaRiger
Bestimmungen erforderlichen Beschlisse gefasst.

Die Beschlussvorlage fiir die Hauptversamm-
lung am 4. Juli 2012 wurde in der Sitzung vom
13. April 2012 verabschiedet.

Ausschiisse wurden wegen der geringen Grofe des
Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2012 nicht gebildet.
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JAHRESABSCHLUSS UND KONZERNABSCHLUSS 2012

Der vom Vorstand nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften aufgestellte Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2012 wurde vom
Aufsichtsrat gepriift und in der Sitzung vom
16. April 2013 zusammen mit dem entsprechen-
den Priifungsbericht der S&P GmbH Wirtschafts-
prufungsgesellschaft, Augsburg, behandelt. Die
Priifung des Jahresabschlusses 2012 hat zu keiner
Anderung gefiihrt. Der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk wurde erteilt. Der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2012 wurde ohne Einwendun-
gen gebilligt und ist damit festgestellt. Dem Vor-
schlag des Vorstands liber die Gewinnverwendung
schlieBt sich der Aufsichtsrat an.

Ebenso hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand
nach den internationalen Rechnungslegungsstan-
dards (IFRS) aufgestellten Konzernabschluss 2012
geprift und in der Sitzung vom 16. April 2013
zusammen mit dem entsprechenden Prifungs-
bericht der S&P GmbH Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft, Augsburg, behandelt. Die Priifung des
Konzernabschlusses 2012 hat zu keiner Anderung
gefiihrt. Der uneingeschrankte Bestatigungsver-
merk wurde erteilt. Der Konzernabschluss zum

31. Dezember 2012 wurde vom Aufsichtsrat gebil-
ligt. Ferner hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung
am 16. April 2013 die Beschlussvorlage fur die
Hauptversammlung am 3. Juli 2013 verabschiedet.

Der Aufsichtsrat ist sehr erfreut liber die positive
Unternehmensentwicklung des VIB-Konzerns und
unterstiitzt den Vorstand uneingeschrankt in sei-
ner Strategie, das Portfolio gewerblicher Immobi-
lien selektiv und zielgerichtet weiter auszubauen.

Wir danken dem Vorstand und den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern des VIB-Konzerns sehr herz-
lich fur ihre engagierte und erfolgreiche Arbeit im
vergangenen Geschaftsjahr.

Neuburg a. d. Donau, 17. April 2013

Fiir den Aufsichtsrat

o 0

Franz-Xaver Schmidbauer, Vorsitzender
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| Immobilienportfolio der VIB-Gruppe

UBERBLICK

Das Bestandsportfolio der VIB-Gruppe besteht zum
1. April 2013 aus 96 Objekten mit einer vermietba-
ren Gesamtflache von rund 839.000 m2. Der lber-
wiegende Teil der Immobilien liegt im siiddeutschen
Raum. Beleg fiir die Qualitat der Immobilien sowie
fir das Wissen der Gesellschaft um die Bedurfnisse
der Mieter und des Marktes ist die sehr niedrige
Leerstandsquote von rund 1,9 %. Zudem zeichnet
das Immobilienportfolio der VIB-Gruppe eine hohe
Ertragsstarke sowie eine breite und ausgewogene
Risikostreuung aus.

Kennzahlen (Stand: 1. April 2013)

Anzahl der Objekte 96 IMMOBILIEN

Vermietbare Flache CA. 839.000 m2

Annualisierte Mieterlose CA. 55,0 Mio. EUR

Leerstandsquote cA.1,9%

Der Marktwert des Immobilienbestands (inklu-
sive der im Bau befindlichen Immobilien) belauft
sich per 31. Dezember 2012 auf 749 Mio. EUR. Das
Immobilienportfolio besticht durch seine hohe
Profitabilitat. Auf Basis der Marktwerte betragt
die durchschnittliche Mietrendite aller vermieteten
Objekte der VIB-Gruppe 7,5% (Stand 31. Dezem-
ber 2012). Besonders attraktiv sind die Renditen in
den Bereichen Industrie mit 7,5% und Logistik mit
8,0%. Einzelhandelsobjekte erzielen eine durch-
schnittliche Mietrenditen von rund 7,2 %, Immobilien
aus den Bereichen Biiro, Dienstleister und Sonstige
7,4%. Samtliche Immobilien garantieren stabile
Cash Flows auf Basis langfristiger Mietvertrage.

Durch eine ausgewogene Verteilung der Immobilien
auf die Nutzungsarten stellt die VIB Vermdgen AG
zudem ein hohes Mal an Risikodiversifikation sicher.

So werden rund 30 % der Netto-Mieterlose durch die
Vermietung von Einzelhandelsimmobilien erwirt-
schaftet, wahrend das Segment Logistik zu 35% zu
den Mietertragen der Gesellschaft beitragt. Rund
19% der Netto-Mieterl6se werden durch die Ver-
mietung von Industrieobjekten erzielt, die librigen
16 % ergeben sich aus den Bereichen Biiro, Dienst-
leister und Sonstige.

Nicht zuletzt die hohe durchschnittliche Restlauf-
zeit der Mietvertrage von rd. 6,5 Jahren belegt die
Soliditdt des Immobilienportfolios der VIB-Gruppe.
Die Erfahrung zeigt, dass selbst Vertrage mit kurzen
Restlaufzeiten in den wenigsten Fallen gekindigt
werden. Meist verlangern sie sich vielmehr automa-
tisch um die vereinbarte Laufzeit oder gehen in ein
unbefristetes Mietverhaltnis tiber.

Eine weitere Starke des Portfolios liegt in der aus-
gewogenen Mieterstruktur. Zwar gibt es unter den
Mietern der VIB einen Mieter, der fiir iber 10%
der gesamten Netto-Mieterlose verantwortlich
zeichnet. Hierbei handelt es sich jedoch um einen
etablierten Betreiber von Gartenfachmarkzentren
in Deutschland, der eine marktfiihrende Stellung
innehat und Uber ein seit Jahrzehnten erfolgrei-
ches Geschaftsmodell verflgt.

Die VIB-Gruppe legt im Vorfeld eines Mietver-
tragsabschlusses groBen Wert auf die Prifung
potenzieller Mietvertragspartner. Das Portfolio
der VIB-Gruppe zeichnet sich daher durch eine sehr
solvente Mieterstruktur aus, was wiederum das
Risiko von Mietausfillen deutlich reduziert. Uber
die Halfte der Mieter sind bonitatsstarke Industrie-
und Logistikunternehmen sowie Einzelhandelskon-
zerne. Die andere Halfte beseht aus einer Vielzahl
von Mietern, mit denen die Gesellschaft ebenfalls
in engem Kontakt steht, sodass auch hier das Risiko
von Mietausfallen beherrschbar ist.

AN UNSERE AKTIONARE | KONZERNLAGEBERICHT | KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG

TOP 10 Mieter der VIB-Gruppe
(Stand 1. April 2013)

ANTEIL AN
GESAMTEN
JAHRESNETTO-

Mietername MIETEN OBJEKTE
Gartenfachmarkt
Dehner 11,85 % 15
Rudolph-Gruppe 8,20% 10
Loxxess-Gruppe 4,58 % 2
Continental
Automotive GmbH 4,38% 2
Anylink Systems AG 4,34% 1
BMW AG 4,08% 2
Gillhuber Logistik
GmbH 3,88% 1
Scherm Tyre & Projekt
Logistik GmbH 3,10% 3
Edeka-Gruppe 2,50% 7
Faurecia Autositze
GmbH 2,41% 3
Sonstige 50,68 %
VIB-Gruppe gesamt 100,00 %

Immobilienportfolio der VIB-Gruppe nach

Netto-Mieterlosen je Segment
(Stand: 31. Dezember 2012)

BURO/DIENSTLEISTUNGEN / SONSTIGES 16 %

LoGisTik 35%

INDUSTRIE19% —@

EINZELHANDEL 30 %

IMMOBILIEN-STANDORTE

Die Gewerbeimmobilien der VIB-Gruppe liegen
im Wesentlichen im siddeutschen Raum, der
wachstumsstarksten Region Deutschlands, die
durch eine hohe Prosperitdt und eine heterogene
Wirtschaftsstruktur gepragt ist. Zudem liegt diese
Region verkehrsgiinstig im Herzen Europas und
weist im Bundesvergleich eine tberdurchschnitt-
lich positive soziodemographische Entwicklung
auf. Die guten Bedingungen sorgen dafur, dass sich
mogliche Risikofaktoren reduzieren und sich die
Wertstabilitat des Portfolios erhoht. Ein weiterer
Vorteil dieser Region ist das ausgepragte Netzwerk
des VIB-Managements: Langjahrige personliche
und von gegenseitigem Vertrauen gepragte Kon-
takte ermoglichen die friihzeitige Nutzung von
sich ergebenden Marktchancen und stellen somit
einen signifikanten Wettbewerbsvorteil dar.

Mietrenditen nach Branchen (Marktwerte)
(Stand: 31. Dezember 2012)

8,0%

INDUSTRIE  LOGISTIK EINZEL- DURCHSCHNITTLICHE
HANDEL MIETRENDITE
BiUro
DIENSTLEISTUNGEN
SONSTIGES

11
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144.000 QUADRATMETER
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839.000 QUADRATMETER
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IMMOBILIEN-STANDORTE
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NEUINVESTITIONEN IM JAHR 2012

KONZERNANHANG
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REGENSBURG SCHWABISCH GMUND
Art der Liegenschaft: Biiro/Dienstleistungen Art der Liegenschaft: Logistik
Nutzflache: 3.790 m? Nutzflache: 16.400 m?
Investitionsvolumen: 5,8 Mio. EUR Investitionsvolumen: 11,3 Mio. EUR
I
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SCHESSLITZ MOOSBURG AN DER ISAR
Art der Liegenschaft: Logistik Art der Liegenschaft: Einzelhandel
Nutzflache: 8.370 m? Nutzflache: 2.690 m?
Investitionsvolumen: 4,5 Mio. EUR Investitionsvolumen: 4,4 Mio. EUR
\
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MUHLDORF AM INN INGOLSTADT
Art der Liegenschaft: Einzelhandel Art der Liegenschaft: Industrie
Nutzflache: 3.150 m? Nutzflache: 21.300 m?2
Investitionsvolumen: 4,8 Mio. EUR Investitionsvolumen: 27,7 Mio. EUR
I
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OBERHAUSEN-KREUT NURNBERG
Art der Liegenschaft: Logistik Art der Liegenschaft: Logistik
Nutzflache: 6.040 m? Nutzfldche: 85.300 m?
Investitionsvolumen: 3,0 Mio. EUR Investitionsvolumen: 26,8 Mio. EUR
I
10
NEUFAHRN GROSSMEHRING
Art der Liegenschaft: Logistik Art der Liegenschaft: Logistik
Nutzflache: 16.500 m2 Nutzflache: 14.600 m?
Investitionsvolumen: 6,5 Mio. EUR Investitionsvolumen: 7,5 Mio. EUR







PERSONLICHE
KONTAKTE SIND
DAS A UND O.

VIB-OBJEKTMANAGER ERWIN HUBER

Wenn Erwin Huber morgens sein Biiro betritt, ist
zumindest eins sicher: Auch dieser Tag wird wie-
der eine Vielzahl hochst unterschiedlicher Auf-
gaben mit sich bringen. Vieles von dem, was zu
seinem Beruf zahlt, ldsst sich planen und steuern
- aber auch das Unerwartete gehort dazu.

Auftretende Probleme schnell und pragmatisch
zu losen, das hat der 49-Jahrige bereits in sei-
ner urspriinglichen Ausbildung als Energiean-
lagenelektroniker gelernt. Als er vor nunmehr
27 Jahren begann, Gebaudeinstandhaltungen
und Bauvorhaben zu betreuen, war zwar der
Begriff ,Facility Management® noch nicht tblich,
die Tatigkeiten an sich aber schon. Und schnell
kamen neue Aufgaben hinzu: Neben der techni-
schen Objektbetreuung vor allem die Vermietung
und Verpachtung von wohnwirtschaftlichen und
gewerblichen Mieteinheiten sowie die Revitalisie-
rung und Vermietung eines grofRen, zuvor indus-
triell genutzten Objekts. ,,Das war zu der Zeit, als
aus Spediteuren Logistiker wurden®, erinnert sich
Huber schmunzelnd.

Seit nunmehr zehn Jahren ist Erwin Huber bei der
VIB Vermogen AG als Objektmanager beschaftigt
und aktuell fiir zwolf Objekte mit einer Gesamt-
mietflache von 142.000 Quadratmetern zustan-
dig. Aufgaben, Ansprechpartner und Arbeitsorte
wechseln standig: Mal spricht er mit Mietern oder

(K)ein Tag wie jeder andere ...

Mietinteressenten, mal mit Handwerkern und
Hausmeistern. Es geht um Vertragsverhandlun-
gen und -entwiirfe, um Gebdudeinstandsetzung,
-vermarktung oder -Ubergaben. Vieles ist direkt
vor Ort zu besprechen, anderes muss im Neu-
burger Biro erledigt werden, etwa die komplette
kaufmannische Sachbearbeitung.

~Wenn ein Objekt vollstandig und langfristig ver-
mietet ist, ist das schon ein Highlight, auch fur
mich personlich®, erklart Erwin Huber ,,und damit
es so bleibt, bemihe ich mich wahrend des Miet-
verhadltnisses immer darum, schnelle Lésungen
fur die Wiinsche und Probleme unserer Mieter zu
finden.”

Fragt man ihn nach seinem typischen Tages-
ablauf, kommt die Antwort prompt: ,Typisch
ist, dass es keinen typischen Tag gibt!“ Gerade
diese Abwechslung schatzt der Objektmanager
an seinem Beruf — und an seinem Arbeitgeber,
zu dessen Unternehmensphilosophie es gehort,
die komplette technische und kaufmannische
Betreuung in einer Hand zu biindeln. Auch der
starke regionale Bezug tragt dazu bei, dass die
VIB-Objektmanager die strukturellen, wirtschaft-
lichen und konjunkturellen Gegebenheiten in
ihrem Einsatzgebiet ebenso kennen wie die zuver-
lassigsten Handwerker oder potenzielle Mieter.
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PORTFOLIO-ENTWICKLUNG

Das Geschaftsjahr 2012 war erneut durch die Opti-
mierung des bestehenden Immobilienportfolios
sowie zahlreiche Neuinvestitionen gekennzeichnet.

Nachdem die im Jahr 2011 erworbenen Objekte in
Regensburg, Schwabisch Gmiind, ScheRlitz, Moos-
burg an der Isar und Mihldorf am Inn jeweils im
ersten Quartal 2012 in den Bestand des Unterneh-
mens libergegangen sind, konnte im Mai 2012 das
Objekt ,Conti Temic” fertig gestellt werden. Dabei
handelt es sich um ein Entwicklungsprojekt, das die
VIB AG gemeinsam mit einer Tochtergesellschaft
der Stadt Ingolstadt entwickelt hat. Nach nur zehn
Monaten Bauzeit konnte es an den Mieter Uberge-
ben und in das Portfolio aufgenommen werden. Das
Industrieobjekt mit einer vermietbaren Flache von
ca. 21.300 m? und einem Investitionsvolumen von
27,7 Mio. EUR ist bereits vollstandig vermietet und
generiert eine annualisierte Mietrendite von 8,7 %.

Zum 1. Mai 2012 wurde eine neu erstellte Logistikhalle
in Oberhausen-Kreut an den Mieter tbergeben. Auf
die Gesamtinvestitionskosten von 3,0 Mio. EUR erzielt
dieses Objekt eine Rendite von 8,0%.

Ende des ersten Halbjahres hat die VIB Vermdgen
AG zudem eine Immobilie in Niirnberg mit einem
Investitionsvolumen von 26,8 Mio. EUR (inklusive
vom Vorganger bereits initiierter Erschliefungs- und
Umbaukosten) erworben. Zum 1. Juli 2012 ist das
Objekt in den Bestand der VIB-Gruppe Ubergegan-
gen. Das Logistikobjekt auf dem ehemaligen Grun-
dig-Betriebsgelande hat eine vermietbare Flache
von ca. 85.300 m?. Der Vermietungsstand liegt bei
91,5 %, die Rendite bezogen auf die Ist-Miete belauft
sich auf attraktive 11,5%. Der Standort bietet die
Chance, weitere Immobilien auf dem Grundstiick zu
entwickeln und dadurch zusatzliche Einnahmen zu
generieren.

Die Begebung einer Pflichtwandelanleihe im
Dezember 2012 hat der Gesellschaft weitere
Investitionen ermoglicht. Ein Teil des Emissions-
erléses ist in den Erwerb zweier Logistikobjekte

in Neufahrn (vermietbare Flache: 16.500 m?) und
GroBmehring (vermietbare Flache: 14.600 m?) mit
einem Investitionsvolumen von 6,5 Mio. EUR bzw.
7,5 Mio. EUR geflossen. Diese Objekte generieren
bereits zu Beginn des Jahres 2013 Mietertrage.
Zudem entwickelt die VIB-Gruppe aktuell eine MAN-
Servicestation in Neuss mit einer vermietbaren
Fldche von 5.066 m? und einer Investitionssumme
von ca. 9,8 Mio. EUR. Eine weitere MAN Service-
Station in Freiburg mit einer vermietbaren Flache
von ca. 3.000 m2 und einem Investitionsvolumen
von ca. 6,6 Mio. EUR befindet sich derzeit in Pla-
nung. Die Neuinvestitionen mit einer Gesamtsumme
von ca. 30,4 Mio. EUR (inklusive aller Nebenkosten)
sind bereits vollstandig vermietet und erzielen eine
attraktive durchschnittliche Mietrendite von 8,5%.
Dariiber hinaus entwickelt die VIB AG in Neufahrn
auf einem Bestandsgrundstiick eine Logistikhalle mit
einem Investitionsvolumen von ca. 4,5 Mio. EUR und
einer jahrlichen Zielmiete von 470 TEUR. Die Fertig-
stellung erfolgt im Il. Quartal 2013.

Nach Fertigstellung aller Projekte und Ubergang
der Objekte ins Immobilienportfolio der VIB-
Gruppe werden die annualisierten Netto-Miet-
ertrage des Gesamtportfolios in Summe bei ca.
56,7 Mio. EUR liegen.

Auf Seiten des Tochterunternehmens BBI Biirgerli-
ches Brauhaus Immobilien AG sind keine Investitio-
nen in neue Objekte getatigt worden. Hier ist Anfang
2012 lediglich der Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten der beiden im Jahr 2011 erworbenen Fach-
und Einzelhandelsmarkte in Mihldorf am Inn und in
Moosburg an der Isar erfolgt.

Auch im aktuellen Geschaftsjahr ist die Unterneh-
mensstrategie des Konzerns auf weiteres Wachstum
ausgerichtet. Zugleich bleibt es das Ziel der VIB Ver-
mogen AG, die Ertragsstarke des Bestandsportfolios
durch Umschichtungen und gezielte Einzelinvestitio-
nen weiter zu verbessern. Hohe Bedeutung hat fiir
die Gesellschaft dabei nicht nur, dass sie ihre strikten
Investitionskriterien beibehalt, sondern auch, dass
sie die finanzielle Stabilitat des Konzerns weiterhin
sichert.
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LJMAN KANN SCHON SAGEN,
DASS UNSERE VORGABEN
SEHR SPORTLICH WAREN.”

INTERVIEW MIT MICHAEL ZIRNGIBL, 54 JAHRE, ELEKTROINGENIEUR,
VORSTAND DER ANYLINK SYSTEMS AG UND SEIT MAI 2012 MIETER EINER VIB-IMMOBILIE

Das CDC Conti Distribu-
tion Center in Ingolstadt
ist ein hochmodernes
Logistik-, Buro- und Pro-
duktionsgebaude mit einer Nutzflache von ca.
21.300 m2 Die VIB hat das Gebaude in der Ring-
lerstralle 17-19 nach unserem Anforderungsprofil
auf dem rund 9.500 m?2 groBen Grundstiick neu
gebaut. Insgesamt besteht der Komplex aus zwei
flinfgeschossigen Biroriegeln im Osten und im
Westen und dem mittig angeordneten dreige-
schossigen Hallenbau fiir Logistik und Produktion.

Derzeit ca. 200. Diese Zahl soll aber in den nachs-
ten Jahren kontinuierlich auf ca. 500 Beschaftigte
steigen. Denn wir werden hier viele neue, innova-
tive und hochqualifizierte Arbeitsplatze schaffen.

Ja, die gesamte Logistik der Conti TEMIC micro-
electronic GmbH am Standort Ingolstadt wird
durch die ANYLINK SYSTEMS AG bewerkstelligt.
Gleichzeitig sind aber auch die firmeneigenen
Aktivitaten wie Entwicklung, Produktion, Logistik
sowie die Verwaltung im CDC untergebracht.
Durch die Konzentration aller Aktivitaten und
Prozesse inmitten der Produktionsbereiche — und
natiirlich durch den Einsatz moderner Férder- und
Informationstechnologie — kénnen wir hochste
Effizienz sicherstellen.

Jede Nutzungsart hat ihre speziellen Bediirfnisse
und trotzdem muss alles ineinandergreifen. Also
etwa die Logistikflichen im Erdgeschoss mit
einem Regallager fur 3.500 Palettenstellplatze
und den Hochtechnologie-Produktionsflachen

| —
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flir Kamera- und Radarsysteme der Conti TEMIC.
Diese mussen zum Beispiel Schutz vor elektrosta-
tischer Entladung bieten sowie spezielle Sauber-
zonen und Sauberrdume. Kurz: Dieses Gebaude
muss Hochtechnologie und Funktionalitat
vereinen.

Hinzu kommt, dass unsere zeitlichen Vorgaben
mindestens sportlich waren: Vom ersten Kon-
zeptgesprach bis zur Ubergabe des Gebaudes ver-
gingen gerade einmal 18 Monate.

Die VIB Vermogen AG und die IFG Ingolstadt AGR
haben uns in der eigens gegriindeten gemein-
samen Gesellschaft das beste Gesamtkonzept
prasentiert. Hinzu kam, dass der direkte Kontakt
zwischen dem Bauherrn und uns als Nutzer von
Anfang an funktionierte. Nur so kann man ein
solch ehrgeiziges Projekt den Vorgaben entspre-
chend entwickeln und umsetzen. Dass wir mit
unserer Einschatzung richtig lagen, zeigte die
Realisierungsphase: Der Bau erfolgte reibungslos

_
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exakt nach der Terminvorgabe - inklusive aller
Wiinsche und Anforderungen, die sich im Laufe
des Planungsprozesses noch ergaben.

Ja, ganz sicher.
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FINANZIERUNG DES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Die VIB Vermégen AG hat sich in den vergangenen
Jahren auch deshalb so positiv entwickelt, weil sie
bei der Finanzierung ihres Immobilienportfolios
konsequent einen sicheren und nachhaltigen Ansatz
verfolgt. Die Eckpfeiler dieser Finanzierungsstrategie
bestehen in einer soliden Eigenkapitalquote und der
langfristigen Sicherung der notwendigen Fremd-
mittel. Verdeutlicht wird der konservative Ansatz
am Verhdltnis der Verschuldung zum Wert des
Immobilienportfolios (,Loan to Value*), das sich per
31. Dezember 2012 auf rund 58 % belief. Die solide
Finanzierungsstruktur er6ffnet der VIB Vermogen AG
einen sehr guten Zugang zu glinstigen Finanzierun-
gen. Die Beziehungen zu ihren Kreditinstituten hat
die VIB Vermdgen AG auch im Berichtsjahr weiter
gepflegt und wurde von in- und auslandischen Ban-
ken mit attraktiven Kreditkonditionen umworben.

Bei der Beschaffung von Fremdkapital stehen fiir
die VIB Vermdgen AG Stabilitat und Sicherheit im
Vordergrund. So vereinbart die Gesellschaft in erster
Linie Annuitatendarlehen - Kredite mit konstanten

Zahlungsbeitragen (Raten) Uber die gesamte Dar-
lehenslaufzeit. Die vom Kreditnehmer zu zahlende
Annuitat beinhaltet einen Tilgungs- und einen Zins-
anteil. Mit jeder Rate wird die Restschuld schrittweise
getilgt, wodurch sich von Rate zu Rate der Zinsanteil
verringert und der Tilgungsanteil erhoht. Auf diese
Weise baut die VIB Vermégen AG den Substanzwert
der Gesellschaft, den sogenannten Net Asset Value
(NAV), kontinuierlich aus. Ein Annuitdtendarlehen
weist gegenuber alternativen Kreditformen mehrere
Vorteile auf:
» durch die Vereinbarung konstanter Raten
uber die Darlehensdauer sind die kiinftigen
Zahlungsstrome gut planbar
» die Restschuld ist gut zu kalkulieren und nimmt
im Zeitverlauf stetig ab
» lange Laufzeiten ermdglichen stabile monat-
liche Raten
» eine Prolongation, d.h. eine Neuverhandlung
Uber die grundsatzliche Verlangerung des
Kredites, ist nicht notwendig. Vielmehr wird
nach Ablauf einer vereinbarten Zinsbindungs-
dauer lediglich die Hohe des Zinssatzes neu
vereinbart.
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Deutlich werden die Vorteile dieser Finanzierungs-
strategie auch bei Betrachtung der Entwicklung
des Netto-Vermogenswertes der VIB Vermogen
AG: Seit 2005 hat sich der NAV der Gruppe von
78,1 Mio. EUR auf aktuell 279,3 Mio. EUR mehr als
verdreifacht. Infolge des starken Portfoliowachs-
tums in den vergangenen Geschaftsjahren hat die
Gesellschaft den NAV durch den Einsatz eines hohen
Eigenkapitalanteils sowie fortlaufender Tilgung der
Finanzverbindlichkeiten kontinuierlich gesteigert.
Zum Ende des Geschaftsjahres 2012 belief sich der
NAV je Aktie auf 13,07 EUR.

Bei der Vereinbarung der Zinsbindungsfristen setzt
die VIB-Gruppe auf Langfristigkeit und Stabilitat und
verbindet dies mit der Sicherung attraktiver Kredit-
konditionen. Uberwiegend wurden im vergangenen
Geschaftsjahr  langfristige  Zinsfestschreibungen
vereinbart. Dabei sind die Darlehen in der Regel frei
von Covenant-Vereinbarungen und meist als Annui-
tatendarlehen strukturiert. Rund 78,7% der Darle-
hensverbindlichkeiten weisen eine Zinsbindungsfrist
von drei bis zehn Jahren auf. Mehr als 36,3 % der Kre-
dite sind dabei sogar ldnger als flinf Jahre zinsfixiert.

Zusammensetzung der Darlehensverbindlich-

keiten nach Restlaufzeiten der Zinsbindungen
(Stand: 31. Dezember 2012)

FESTSCHREIBUNG BIS 10 JAHRE: 36,3 %

FESTSCHREIBUNG BIS
6 MONATE: 16,5 %

e:s‘rscunsmuuc

BIS 3 JAHRE: 4,8 %

|

FESTSCHREIBUNG
BIS 5 JAHRE: 42,4 %

Dies schafft Sicherheit in Bezug auf die zukiinftig zu
erwartenden Zinszahlungen. Bei den Darlehen mit
einer Zinsbindungsfrist von weniger als einem Jahr
profitierte die VIB im Berichtsjahr zugleich in Form
attraktiver Zinskonditionen auf EURIBOR-Basis vom
weiterhin niedrigen Zinsniveau.

Durch die Kombination lberwiegend langfristiger
Zinsfestschreibungen mit den derzeit giinstigen
Zinssatzen fur kurzfristige Zinsbindungen ergaben
sich fir die VIB-Gruppe insgesamt niedrigere Zins-
aufwendungen. Entsprechend lag der durchschnitt-
liche Zinssatz fiir das gesamte Kreditportfolio zum
31. Dezember 2012 bei 4,13 % (Vorjahr: 4,50 %).

Entwicklung durchschnittlicher Zinssatz
jeweils zum Jahresende

5,0 4,83%
4,45% 4,45% 4,50%
4,13%

4,0
3,0
2,0

1,0

0
2008 2009 2010 20M 2012
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JASMIN HOQUE, 31 JAHRE, DIPLOM-KAUFFRAU, IST
STELLVERTRETENDE LEITERIN DES BEREICHS IMMOBILIEN.
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Rainer Hettmer: Ich verantworte das Manage-
ment des Kreditportfolios, also zum Beispiel
die Abwicklung der Objektfinanzierungen mit
Banken und das Zins- und Tilgungsmangement.
Auch die Liquiditatssteuerung im Konzern gehort
zu meinem Aufgabenbereich, zum Beispiel die
ausgehenden Zahlungen. AuRerdem bin ich
Geschaftsfiihrer unserer Tochtergesellschaften.

Jasmin Hoque: Mein Aufgabengebiet sind vor-
rangig Projektentwicklungen, Neubauprojekte
ebenso wie Bestandserweiterungen. Hinzu
kommt das Assetmanagement fiir unsere Immo-
bilien. Des Weiteren bin ich zustandig fiir die Aus-
und Weiterbildung bei der VIB Vermogen AG.

LWIR FINDEN

EIGENTLICH IMMER

EINE LOSUNG .."

RAINER HETTMER, 54 JAHRE, BANKKAUFMANN
UND PROKURIST, LEITET BEI DER VIB DEN BEREICH

FINANZIERUNGEN UND BETEILIGUNGEN.

Jasmin Hoque: Vereinfacht gesagt, an dersel-
ben Stelle wie bei einem privaten Bauvorhaben:
Was und wie viel will oder muss ich bauen oder
instand setzen - und was will oder kann ich mir
leisten, dafiir auszugeben. Bei uns kommt natuir-
lich noch dazu, dass wir am Ende des Tages mit
einer Immobilie auch Geld verdienen wollen.

Rainer Hettmer: Wie eng die Zusammenarbeit
sein muss, lasst sich gut am Beispiel einer Projekt-
entwicklung verstehen: Bauzeiten- und Zahlungs-
plan werden genau aufeinander abgestimmt,
damit die erforderlichen Gelder immer zum rich-
tigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehen. Da muss
man sich schon extrem gut abstimmen.

Rainer Hettmer: Grundsatzlich wird die Ausgangs-
situation zundchst von unseren jeweiligen Abtei-
lungen genau analysiert, verschiedene Entschei-
dungsalternativen werden abgewogen und
bewertet. Oft ergibt sich angesichts der Untersu-
chungsergebnisse schon eine optimale Entschei-
dungsoption. Sofern der Sachverhalt es erfordert,
werden auch Dritte um eine fachliche Beurteilung
gebeten. Angesichts der flachen Hierarchien bei
der VIB Vermogen AG, ist eine direkte Kommuni-
kation mit unseren Vorstanden gegeben und eine
schnelle Entscheidungsfindung moglich.

. ... HINTER DER WIR BEIDE
GLEICHERMASSEN STEHEN.”

3

Jasmin Hoque: Typisch fiir die VIB ist dabei, dass
unsere Kommunikation wirklich ,von Mensch zu
Mensch® stattfindet. Hier sind keine weit von-
einander entfernten Abteilungen am Werk, es
muss sich keiner auf Kosten anderer oder der
Sache profilieren, sondern es geht jedem um
das bestmogliche Ergebnis. Ich finde es wichtig,
einen Sachverhalt stets auch aus der Perspek-
tive des anderen sowie aus der ,Vogelperspek-
tive“ zu betrachten. Diese Herangehensweise
hilft, den Gesprachspartner besser zu verstehen,
ihm aufmerksamer zuzuhdren und gegenseiti-
ges Verstandnis aufzubauen. Unter diesen Vor-
aussetzungen enstehen gemeinsam kreative
Losungsansatze.
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| Aktie der VIB Vermogen AG

STAMMDATEN

Kennzahlen (Stand: 1. April 2013)
Wertpapierkennnummer (WKN)

ISIN

Symbol

Anzahl der ausstehenden Aktien

Branche

Handelsplatze / Marktsegment

Aktiengattung

Gezeichnetes Kapital

Rechnerischer Nennwert je Aktie

Net Asset Value (NAV) je Aktie per 31.12.2012
Bilanzielles Eigenkapital (Konzern) per 31.12.2012
Dividende je Stammaktie fiir das Geschaftsjahr 2012
Jahresschlusskurs

Jahreshochstkurs (20. Dezember 2012)
Jahrestiefstkurs (4. Januar 2012)
Durchschnittlicher Tagesumsatz

Marktkapitalisierung am 31.12.2012

*Vorschlag der Verwaltung

AKTIENKURS

€
10,5

~

9,5
W!\M’ L h130%

245751

DE0002457512

VIH

21.364.306 Stiick

Immobilien

Minchen / Freiverkehr (m:access); Frankfurt/Open Market
Auf den Inhaber lautende Stiickaktien
21.364.306 EUR

1,00 EUR

13,07 EUR

272.833 TEUR

0,40 EUR*

9,23 EUR

9,64 EUR

6,71 EUR

13.972 Stiick

197,2 Mio. EUR

EPRA-Index Germany ~ — VIB  — SDAX

- 140%

85 JJ
jj\%/\ 1 120%
Wy
75 N v 1 110%
6.5 /! 100%
30.12.11 30.03.12 30.06.12 30.09.12 31.12.12 28.03.13
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An den Borsen ging es im Jahr 2012 insgesamt
aufwarts. Der DAX stieg deutlich von 5.889
Punkten zum Jahresbeginn auf 7.612 Punkte zum
31. Dezember 2012. Auch der SDAX konnte leicht
zulegen - von 2.475 auf 2.844 Punkte. In den
ersten acht Monaten kannten die Aktie der VIB
Vermoégen AG und der Immobilienindex EPRA Ger-
many nur eine Richtung - nach oben. Von seinem
Jahrestief von 6,71 EUR zu Beginn der Berichtsperi-
ode stieg das Wertpapier der VIB kontinuierlich bis
auf den vorlaufigen Hochstwert von 9,28 EUR am
17. August 2012. Seitdem konsolidierte die Aktie
bei 9 EUR, um gegen Ende des Jahres noch einmal
zum Jahresendspurt anzusetzen. So erreichte die
VIB-Aktie am 20. Dezember mit 9,64 EUR ihren Jah-
reshochststand und ging zum 31. Dezember 2012
mit leichtem Riickgang bei 9,23 EUR aus dem Han-
del. Dies entspricht einer Marktkapitalisierung von

Entwicklung Dividende je Aktie seit 2007
(in EUR)

0,40

0,40

0,30

0,20

0,10

2007 2008 2009 2010 20M 2012

*Vorschlag der Verwaltung

197,2 Mio. EUR. Insgesamt hat sich die VIB-Aktie
nahezu im gesamten Jahr 2012 besser entwickelt
als der Gesamtmarkt, wie der Vergleichsindex
EPRA-Germany zeigt. Auch den SDAX hat das
Papier seit Mitte April 2012 deutlich outperformt.
Wahrend der SDAX lediglich um 15 % zulegte, ver-
besserte sich der EPRA-Index um 36 % und die Aktie
der VIB sogar um 39 %. Auch nach dem Berichts-
zeitraum entwickelte sich die Aktie weiter positiv.

Im Vergleich zum starken Vorjahr ist das Han-
delsvolumen der VIB-Aktie im Berichtszeitraum
zuriickgegangen. Insgesamt wurden im vergan-
genen Geschaftsjahr im XETRA-Handel knapp 3,5
Mio. Stiickaktien (2011: 4,3 Mio.) umgesetzt. Dies
entspricht einem durchschnittlichen Handelsvolu-
men von rund 13.972 Aktien pro Tag (2011: 16.661
Aktien pro Tag).

Entwicklung Marktkapitalisierung seit 2007
(in Mio. EUR)

S 197,2
150 146,9 1415  141,6

100

50

2007 2008 2009 2010 20M 2012
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PFLICHTWANDELANLEIHE

Die VIB Vermégen AG hat im Dezember 2012
im Rahmen einer Privatplatzierung bei ausge-
wahlten institutionellen Investoren eine Pflicht-
wandelanleihe mit einem Emissionsvolumen
von 17 Mio. EUR erfolgreich platziert. Diese ist
mit einem Kupon von 4,5% ausgestattet, in
1.000 EUR gestiickelt und hat eine Laufzeit von
zwei Jahren. Das Bezugsrecht fiir bestehende Akti-
ondre wurde ausgeschlossen. Die Pflichtwandelan-
leihe wurde am 19. Dezember 2012 in den Handel
im Quotationboard der Wertpapierbdrse Frankfurt
einbezogen (ISIN DEOOOA1R0S50).

Fiir die Anleihe bestehen zwei Wandlungsfenster:
» Zwischen dem 6. Juli 2013 und dem
18. Dezember 2013 und
» zwischen dem dritten Kalendertag nach
Abschluss der Hauptversammlung der Gesell-
schaft im Jahr 2014 und der Falligkeit der
Anleihe am 18. Dezember 2014.

Der Wandlungspreis betragt 10 EUR. Die Erho-
hung des Grundkapitals aufgrund der durch
Wandlung neu entstandenen Aktien wird jeweils
im Januar 2014 und 2015 im Handelsregister ein-
getragen. Die neuen Aktien sind riickwirkend ab
1. Januar des Jahres dividendenberechtigt, in wel-
chem die Wandlung stattfindet. Nach erfolgter
Wandlung werden insgesamt 1,7 Mio. neue Aktien
entstehen.

Ein Teil des Emissionserloses wurde bereits in
den Erwerb renditestarker Immobilien investiert.
Nahere Informationen dazu finden sich im Kapitel
Portfolioentwicklung.

AKTIONARSSTRUKTUR
Die Aktiondrsstruktur der VIB Vermégen AG ist

durch eine optimale Balance aus breitem Free Float
und langfristig orientierten Investoren gepragt.

76,5% der Aktien liegen im Streubesitz. Die Eigen-
tlimerstruktur blieb im abgelaufenen Geschaftsjahr
2012 weitgehend unverdndert. Neben der Raiffei-
sen-Volksbank Neuburg a. d. Donau eG mit einem
Stimmrechtsanteil von 9,2 %, die seit Griindung der
VIB Vermogen AG engagiert ist, ist ein weiterer lang-
fristig orientierter Investor aus dem Bereich regio-
naler Banken in der VIB Vermodgen AG investiert: die
Kreisparkasse Biberach. Ihr Anteil belief sich zum
Ende des Berichtszeitraums auf 9,9 %. Zudem halten
das Management 1,7 % und der Aufsichtsrat 2,7 %
der Anteile der VIB Vermogen AG.

INVESTOR RELATIONS

Die Aktie der VIB Vermdgen AG notiert im Open
Market der Frankfurter Borse sowie im Segment
m:access der Miinchner Borse. Der aktive Dialog
mit Analysten, Investoren, Kleinaktiondren und der
Fachpresse ist der VIB Vermogen AG sehr wichtig.
Auch mit der Notierung der Aktie im Freiverkehr
gehen hohe Anforderungen an das Unternehmen
im Hinblick auf eine offene und nachvollziehbare
Kommunikation einher. Eine transparente, zeitnahe
und aussagekraftige Berichterstattung soll der inte-
ressierten Offentlichkeit die Gelegenheit geben, sich
ein umfassendes und realistisches Gesamtbild zu
machen. Um auch internationale Investoren anzu-
sprechen, verdffentlicht die Gesellschaft samtliche
kapitalmarktrelevanten Publikationen in deutscher
und englischer Sprache. Dariiber hinaus sucht die
Gesellschaft aktiv den Kontakt zur , Financial Com-
munity“. So fiihrt der Vorstand regelmaRig person-
liche Gesprache mit Analysten und Investoren. Im
Geschaftsjahr 2012 war die VIB Vermdgen AG auRer-
dem auf einer Vielzahl von Kapitalmarktkonferen-
zen prasent und hat dort ihre Geschaftsergebnisse
vorgestellt. Auch durch regelmaRige Roadshows im
In- und Ausland (Amsterdam, Frankfurt, Hamburg,
London, Miinchen, Paris, Wien, Ziirich) stellte die VIB
Vermogen AG im Berichtsjahr einen kontinuierlichen
Informationsfluss sicher.
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Erganzt wird die Berichterstattung der VIB Vermo-
gen AG durch Investmentstudien der Resarchgesell-
schaften SRC Research und Warburg Research, sowie
Studien der Baader Bank AG, von edge capital, HSBC,
Mirabaud und Petercam. Ein Teil der Dokumente
steht unter www.ib-ag.de im Bereich ,Investor
Relations” zum Download zur Verfiigung.

FINANZKALENDER

15. Ma1 2013 Veréffentlichung
1. Zwischenmitteilung 2013
3.JuL 2013 Ordentliche Hauptversammlung
2013

8. AuGusT 2013 Veréffentlichung

Halbjahresbericht 2013

14. NOVEMBER 2013 Veréffentlichung
2. Zwischenmitteilung 2013

Aktionarsstruktur

(Stand: 31. Dezember 2012)

AUFSICHTSRAT 2,7 %

RAIFFEISEN-VOLKSBANK
NEuBURG/DONAU EG 9,2 %

r MANAGEMENT 1,7 %

KREISSPARKASSE @ FREE FLOAT 76,5 %

BIBERACH 9,9 %

HAUPTVERSAMMLUNG

Die ordentliche Hauptversammlung fiir das
Geschaftsjahr 2012 fand am 4. Juli 2012 in Ingol-
stadt statt. Vom stimmberechtigten Grundkapital
waren 50,5% vertreten. Die Hauptversammlung
stimmte vier von flnf Tagesordnungspunkten ein-
stimmig zu. So wurde die Erhohung der Dividende
von 0,30 EUR auf 0,35 EUR beschlossen; diese wurde
am 5. Juli 2012 an die Aktiondre ausgeschittet.
Daneben standen die Entlastung von Vorstand und
Aufsichtsrat, die Verwendung des Bilanzgewinns
2011 sowie die Wahl des Abschlusspriifers fiir das
Geschaftsjahr 2012 zur Abstimmung. Der Tagesord-
nungspunkt ,Beschlussfassung lber eine Ermach-
tigung zum Erwerb und zur Verwendung eigener
Aktien gemdlR §71 Abs. 1 Nr. 8 AktG“ fand eine
nahezu geschlossene Mehrheit von 98,5 %.

Entwicklung Aktienzahl seit 2007
(in Mio. Stiick)

2007 2008 2009 2010 20Mm 2012

33



LDAS WICHTIGSTE AN
INVESTOR RELATIONS

IST FUR MICH EINE OFFENE UND
EHRLICHE KOMMUNIKATION.”

Wer Petra Riechert begegnet, ist sofort gefan-
gen von ihrer mitreilenden Art, die auf den
ersten Blick eher untypisch fir ihre Branche zu
sein scheint. Am besten also wirft man seine
Vorurteile Uber vermeintlich trockene Banker
gleich Uber Bord: Die 45-Jahrige erweist sich in
der Zusammenarbeit schnell als zielstrebige und
professionelle Person, die sich den hdchst unter-
schiedlichen Anforderungen ihrer Arbeit mit ech-
ter Begeisterung stellt.

Von der sprichwortlichen Pike auf hat Petra Riechert
die Finanzbranche kennengelernt und dabei eigent-
lich auch eine klassische Frauenkarriere gemacht:

PETRA RIECHERT

Nach einer Ausbildung als Sparkassenkauffrau
hat sie sich zur Sparkassenfachwirtin weiter-
gebildet. Mit der Elternzeit unterbrach sie die
begonnene Laufbahn wieder: ,Natirlich war
das auch eine spannende Zeit, aber Vollzeit-
Mutter auf Dauer zu sein, das konnte ich mir
nie vorstellen. 2004 kam sie - zunachst in Teil-
zeit—zur VIB. Nebenbeiabsolvierte die umtriebige
»Working Mum® ein Fernstudium zur Betriebswir-
tin. Mittlerweile ist Petra Riechert wieder Vollzeit
im Job: Seit 2008 arbeitet sie als Assistentin des
Vorstands und Verantwortliche fiir den Bereich
Investor Relations. Bei dieser speziellen Form der

Offentlichkeitsarbeit fir Aktiengesellschaften
kann die dynamische Betriebswirtin ihre fachli-
chen und personlichen Starken optimal mitein-
ander verkniipfen. Unter anderem auf jahrlichen
internationalen ,,Roadshows" werden die Kapital-
marktteilnehmer tiber alle unternehmensrelevan-
ten Entwicklungen unterrichtet. Voraussetzung
fir den Erfolg dieser und aller weiterer IR-MaR-
nahmen sind betriebswirtschaftliches und recht-
liches Wissen, die Fahigkeit, analytisch und
vernetzt zu denken und zu kommunizieren sowie
ein erhebliches MaR an Organisationstalent. lhre
Fahigkeit, auch in turbulenten Zeiten Ruhe zu
bewahren und anstehende Probleme mit Humor

und Kreativitat zu losen, zeichnet Petra Riechert
aus. In langen Meetings bricht sich ihr Tempe-
rament schon einmal Bahn - die Lacher hat sie
dabei immer auf ihrer Seite.

Man merkt Petra Riechert an, wie sehr sie sich
mit ihrer Aufgabe identifiziert. Eine, die gegen
ihre Uberzeugungen argumentieren wiirde, ist sie
nicht: ,,Mich motiviert, dass unser Unternehmen
von Beginn an gewachsen ist, positive Zahlen
schreibt und wir ein sehr angenehmes Arbeits-
klima haben. Und natirlich die Anerkennung
unserer Arbeit, die sich in der Zufriedenheit unse-
rer Mieter, Aktionare, Investoren und Geschafts-
partner widerspiegelt.”

|4
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| LTV, FFO und NAV im Detail

Loan-to-Value (LTV) - Verschuldungsgrad im Ver-

héltnis zu den Vermdgenswerten (Berechnung Funds from Operation (FFO) je Aktie -
zum 31.12.2012) Indikator fiir die Ertragskraft des Portfolios
in TEUR in TEUR 31.12.2012 31.12.2011
Investment Finanzschulden Ergebnis vor Zinsen und
Properties 748.608  441.021 langfristig Steuern (EBIT) 49.793 38.507
Finanzschulden korrigiert um:
Sachanlagen 467 28.011 kurzfristig .
Ertrage / Aufwendungen
Beteiligungen 5.766 -29.143  Bankguthaben - nicht cashwirksam - 56 0
Vermogens- Finanzschulden Wertdnderung von
werte 754.841 439.889 (netto) Investment Properties -6.100 -326
LTV-Ratio 58,28 % Wertanpassung
Fremdwahrungskredite
(Kurswertanderungen) 0 298
Zwischensumme 43.749 38.479
Net-Asset-Value (NAV) - Nettovermégen Zinsen und ahnliche
Aufwendungen -19.736 -18.496
in TEUR 31.12.2012 31.12.201 Sonstige Zinsen und
n e e shnliche Ertrige 199 301
Ergebnis aus at-equity
Investmentproperties 748.608 652.855 bewerteten Beteiligungen n9 -26
Sonstiges Anlagevermdgen 507 567 Aufwand aus
Garantiedividende -232 -245
Anteile an assoziierten
Unternehmen 2.548 2.727 Zwischensumme 24.099 20.013
Zur VersuRerung gehal- Steueraufwand effektiv -1.403 -983
! .F_] lenENermoeenswerts el v Zwischensumme 22.696 19.030
% ;k/t;vs:/n;:i?va Anteil Konzernfremder
= Ergebni -876 -212
; i, (inkl. Minderheitenanteile) -19.273 -16.942 am Ergebnis
- FFO absolut 21.820 18.81
:_" Nettofinanzverbindlich- absolu 8.818
= keiten -455.918 -378.513
' Durchschnittliche Aktien-
NAV/Nettovermégen 279.264 260.694 anzahl im Geschéftsjahr 21.344.307 19.856.626
Anzahl Aktien (Stichtag) 21.364.306 21.328.828 FFO je Aktie 1,02 EUR 0,95 EUR
NAV je Aktie in EUR 13,07 12,22

Borsenkurs zum
jeweiligen Stichtag 9,23 EUR 6,64 EUR

FFO Rendite zum
jeweiligen Stichtag 11,05 % 14,31%

FFO/NAV - Rendite zum
jeweiligen Stichtag 7,80 % 177%
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| Wirtschaftsbericht

1. DARSTELLUNG DER GESCHAFTSTATIGKEIT
UND DEREN RAHMENBEDINGUNGEN

A. GESCHAFTSTATIGKEIT, KONZERNSTRUKTUR UND
BETEILIGUNGEN

Die VIB Vermodgen AG (im Folgenden auch ,VIB-
Gruppe“ bzw. ,VIB-Konzern“) als Muttergesell-
schaft der VIB-Gruppe ist ein mittelstandisches
Immobilienunternehmen mit Investitionsfokus auf
Gewerbeimmobilien in Stddeutschland. Gegriin-
det wurde das Unternehmen 1993 in Form einer
Personengesellschaft, 2000 erfolgte die Umwand-
lung in eine Aktiengesellschaft. Seit 2005 sind die
Aktien der VIB Vermogen AG an der Borse notiert.
Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der VIB-
Gruppe liegt im Erwerb, der Entwicklung und der
Verwaltung eigener Immobilien sowie der Beteili-
gung an Gesellschaften mit Immobilienverméogen.
Dabei verfolgt die VIB-Gruppe eine sogenannte
»Develop-or-buy-and-hold“-Strategie. So erwirbt
sie einerseits Bestandsimmobilien und entwickelt
andererseits auch Immobilien fur das eigene Port-
folio, um diese anschlieBend langfristig zu halten.
Das Portfolio der VIB-Gruppe (96 Objekte) mit einer
vermietbaren Gesamtflache von rund 839.000 m?
umfasst Logistikimmobilien und Industriegebaude,
Shopping- und Fachmarktzentren sowie Gewerbe-
und Dienstleistungszentren. Das Immobilienport-
folio wird durch die VIB Vermoégen AG selbst, durch
die 100%-ige Tochtergesellschaft Merkur GmbH
sowie durch die borsennotierte Tochtergesellschaft
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG (BBI
Immobilien AG) verwaltet.

Zwischen der VIB Vermogen AG und der BBl Immo-
bilien AG wurde am 6. Mai 2008 ein Ergebnisab-
flihrungsvertrag geschlossen. Darin hat sich die
VIB Vermogen AG verpflichtet, den Aktiondren
des Streubesitzes der BBI Immobilien AG wahrend
der Dauer dieses Vertrags einen angemessenen

Ausgleich in Geld (,Garantiedividende”) in Hohe
von 0,64 EUR (brutto) je Stiickaktie als wiederkeh-
rende Leistung zu zahlen. Alternativ zur Ausgleichs-
zahlung hat sich die VIB Vermdgen AG verpflichtet,
auf Verlangen die Stlickaktien des Aktiondrs an
der BBl Immobilien AG im Umtauschverhaltnis
von 8,02 zu 11,62, d.h. gegen eine Abfindung in
Aktien in Hohe von 1,45 Stiickaktien an der VIB
Vermogen AG je Stiickaktie an der BBl Immobilien
AG, zu erwerben. Fir diesen Aktientausch wurde
gemall dem Hauptversammlungsbeschluss vom
25.Juni 2008 ein bedingtes Kapital in Hohe von bis
zu 1.356.114,00 EUR geschaffen. Zum 31. Dezem-
ber 2012 belduft sich der Betrag dieses bedingten
Kapitals aufgrund der getauschten Aktien noch
auf bis zu 630.182 EUR.

Die Frist zur Annahme des Abfindungsangebots
(Umtausch der Aktien) betragt grundsatzlich zwei
Monate ab Veroffentlichung des Abfindungs-
angebots. Das Abfindungsangebot wurde am
3. Marz 2009 veroffentlicht. Da weiterhin Klagen
gegen die VIB Vermogen AG beziiglich der Hohe
des Umtauschverhaltnisses und der Garantiedi-
vidende anhangig sind, endet die Umtauschfrist
daher nicht vor dem Abschluss dieser Verfahren.
Ein genaues Datum im Hinblick auf den Abschluss
der Verfahren ist nicht absehbar.

Die Mehrheitsbeteiligung an der BBl Immobi-
lien AG hat die VIB Vermégen AG im Jahr 2007
erworben. An deren Tochtergesellschaft, der
im November 2009 gegriindete BHB Brauholding
Bayern-Mitte AG (BHB Brauholding AG), hilt die
Gesellschaft mittelbar 32,26 % der Anteile.

Im Januar 2012 wurde die Interpark Immobi-
lien GmbH mit einem Stammkapital in Hohe von
0,1 Mio. EUR gegriindet. Die VIB Vermogen AG halt
an dieser Gesellschaft einen Anteil von 74,0 %.

Die Anzahl der Gesellschaften, an denen die
VIB Vermoégen AG zum Jahresende 2012 mit-
telbar oder unmittelbar beteiligt war (ohne

AN UNSERE AKTIONARE | KONZERNLAGEBERICHT | KONZERNABSCHLUSS | KONZERNANHANG

Tochterunternehmen der BHB Brauholding Bay-
ern-Mitte AG), erhohte sich damit gegeniiber dem
Vorjahr von zehn auf elf. Aufgrund der Beteili-
gungsquote werden zwei dieser Gesellschaften
nicht voll konsolidiert.

Beteiligungsiibersicht zum 31. Dezember 2012

VIB Vermégen AG

% 100,00 % }—{ Merkur GmbH ‘
# 100,00 % }—{ WHD Immobilien GmbH ‘
4 100,00% }—{

BBI Biirgerliches Brauhaus
1,74% .
Immobilien AG

BHB Brauholding
Bayern-Mitte AG

4 87,50% }—{ Gewerbepark Giinzburg GmbH ‘

ISG Infrastrukturelle

,00% . o
Gewerbeimmobilien GmbH

4 74,00% }—{ Interpark Immobilien GmbH
- 7400% VSI GmbH

‘ 60,00 % ‘ IVM Verwaltung GmbH

# 50,00 % }—{ VIMA Grund-Verkehr GmbH

RV Technik s.r.o. CZ ‘

Entwicklung Bilanzsumme
(in Mio. EUR)
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Die grafischen Darstellungen sind nicht Bestandteil des gepriiften Konzernlageberichts

B. MITARBEITER

Die Mitarbeiteranzahl des VIB-Konzerns lag zum
31. Dezember 2012 im kaufmannischen Bereich
bei insgesamt 22 (Vorjahr: 19; exklusive der beiden
Vorstandsmitglieder), im gewerblichen Bereich bei
14 (Vorjahr: 12). Bei den gewerblichen Mitarbei-
tern handelt es sich in erster Linie um Hausmeister
und Reinigungskrafte (Uberwiegend in Teilzeit-
Beschaftigungsverhaltnissen), die fur die Bewirt-
schaftung einzelner Objekte angestellt sind. Die
dafiir entstehenden Aufwendungen werden Uber
die Nebenkosten auf die Mieter umgelegt.

Entwicklung Dividendenzahlung fiir die jeweiligen
Geschiftsjahre (in Mio. EUR)

10
8,5
8 7,5
6 53
44

4 3,4

2

0
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C. MARKT- UND WETTBEWERBSUMFELD

Deutschland als Motor der europdischen
Wirtschaftsentwicklung

Ein aufgrund der anhaltenden Verschuldungssitua-
tion einzelner europaischer Staaten und der politi-
schen Unwagbarkeiten in den Vereinigten Staaten
schwieriges internationales Umfeld hat auch die
deutsche Wirtschaftsleistung im Jahr 2012 merk-
lich belastet. Wahrend nach Prognosen des Kieler
Instituts fur Weltwirtschaft (IfW) die Eurozone
sogar in eine Rezession gerutscht ist (Entwicklung
des Bruttoinlandsprodukts (BIP): -0,5%), konnte
das preisbereinigte BIP in Deutschland nach Zah-
len des Statistischen Bundesamtes im Jahresver-
gleich immerhin noch um 0,7 % zulegen, nachdem
es 2011 deutlich um 3,0% gewachsen war. Dabei
konnten laut Statistischem Bundesamt in den
ersten drei Quartalen des Jahres noch Zuwachse
gegeniiber dem jeweiligen Vorquartal verzeichnet
werden. Lediglich im Jahresendquartal 2012 hat
die Bundesrepublik mit -0,6 % wie im Vorjahr einen
Riickgang des BIP verkraften missen.

Das nachlassende Wirtschaftswachstum war nach
Einschatzung des Statistischen Bundesamtes in
erster Linie auf die Investitionszurlickhaltung der
Unternehmen zuriickzufiihren. Insbesondere der
Riickgang der Ausriistungsinvestitionen (-4,4 % im
Jahresvergleich) und der Bauinvestitionen (-1,1%
im Jahresvergleich) haben die Konjunkturent-
wicklung gedampft. Der Aullenbeitrag hingegen
konnte der deutschen Wirtschaft auch im Jahr
2012 wieder wertvolle Wachstumsimpulse verlei-
hen. Zwar sind die Exporte im Jahresverlauf abge-
flaut, doch hat der AuBenbeitrag aufgrund einer
niedrigeren Importquote 1,1 Prozentpunkte zum
BIP-Wachstum 2012 beigesteuert. Im Hinblick auf
die inlandische Verwendung haben die privaten
und staatlichen Konsumausgaben die Investitions-
zurlickhaltung weitgehend kompensieren kdnnen.

Die stabilen privaten Konsumausgaben sind
vorwiegend das Resultat einer hohen Beschaf-
tigungsquote. Der Arbeitsmarkt hat der schwa-
cheren Konjunktur getrotzt und sich in der
Gesamtbetrachtung des Jahres 2012 als dufRerst
robust erwiesen. So konnte weiter Beschaftigung
auf- und Arbeitslosigkeit abgebaut werden. Die
durchschnittliche jahrliche Arbeitslosenquote hat
den Berechnungen der Bundesagentur fiir Arbeit
zufolge 2012 bei 6,8 % gelegen. Damit liegt sie um
0,3 % Prozentpunkte unter dem Wert des Vorjah-
res und somit auf dem niedrigsten Stand seit der
Wiedervereinigung. Als erfreulich hat sich gerade
die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung erwiesen. Mitim Jahresdurchschnitt
41,59 Mio. sozialversicherungspflichtig beschaftig-
ten Burgern ist auch hier das hochste Niveau seit
der Wiedervereinigung erreicht worden.

Die durchaus positive Konsumneigung hat zum
Jahresende hin wieder ein Anziehen der Inflati-
onsrate bewirkt. Insgesamt hat der Anstieg der
Verbraucherpreise laut Daten des Statistischen
Bundesamtes im Jahr 2012 bei 2,0% gelegen.
Dabei ist die Teuerung nicht mehr so stark mit dem
Anstieg der Energiepreise zu begriinden wie in den
vergangenen Jahren. Die Preistreiber lagen viel-
mehr im Bereich der nicht als Energieprodukte gel-
tenden Waren und Dienstleistungen, allen voran
bei den Nahrungsmitteln. Das IfW rechnet fiir das
Jahr 2013 mit weiteren binnenwirtschaftlich indu-
zierten Preissteigerungen, da die Unternehmen
aufgrund stark steigender Lohnstiickkosten ihre
Preiserhhungsspielrdume konsequent nutzen
durften.

Ausblick fiir Deutschland verhalten optimistisch,
Weltwirtschaft erholt sich erst im Jahresverlauf
Gemischt sind die Aussichten mit Blick auf das
Jahr 2013. Zwar haben sich zum Ende des Jahres
2012 einige Stimmungsindikatoren aufgehellt, wie
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beispielsweise die Konjunkturerwartungen des
Zentrums fir Europdische Wirtschaftsforschung
(ZEW), doch verharren diese auf einem vergleichs-
weise geringen Niveau. Daran konnte auch die Leit-
zinssenkung der EZB im Juli vergangenen Jahres
auf den historischen Tiefststand von 0,75 % nichts
andern. Fir eine bestandig hohe Konsumlaune
der deutschen Verbraucher sprechen im Jahr 2013
immerhin die Entlastungen bei der Einkommen-
steuer und den Rentenbeitragen. Das IfW geht fur
Deutschland daher von einem Wachstum des Brut-
toinlandsprodukts von 0,3 % aus.

Mit Blick auf die Weltwirtschaft ist mit einer von
den Schwellenlandern ausgehenden Dynamik zu
rechnen. Zwar wurde auch deren starkes Wachs-
tum im abgelaufenen Jahr eingebremst, doch
geht das IfW in Anbetracht dort eingeleiteter
wirtschaftspolitischer MaRBnahmen von einem
erneuten Wachstumsschub im Jahr 2013 aus. Fiir
die fortgeschrittenen Volkswirtschaften prognos-
tiziert das IfW hingegen nur ein geringes Wachs-
tum. Ein spurbarer Aufwartstrend wird demnach,
je nach Entwicklung in Europa und den USA, erst
im Jahresverlauf einsetzen. Die Zunahme der Welt-
produktion wird vom IfW auf 3,4% taxiert, nach-
dem sie bereits im Jahr 2012 lediglich bei 3,2%
gelegen hat.

Entwicklung vermietbare Fliche (in m?)
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Rekordinvestitionen auf dem deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt

Von der eher zuriickhaltenden Wirtschaftsent-
wicklung im Berichtszeitraum konnte sich der
Immobilienmarkt in Deutschland weitgehend
abkoppeln. Mit einem Transaktionsvolumen
bei Gewerbeimmobilien in Héhe von insgesamt
25,3 Mrd. EUR wurde das Vorjahresergebnis laut
dem Investmentmarktiiberblick von Jones Lang
LaSalle um 8% uUbertroffen. Zum héchsten Trans-
aktionsvolumen am gewerblichen Investment-
markt seit 2007 beigetragen hat insbesondere
der Jahresendspurt im vierten Quartal 2012 mit
Transaktionen in Hohe von tiber 10 Mrd. EUR. Auch
die Nachfrage aus dem Ausland war so stark wie
seit vier Jahren nicht mehr. Fiir 42 % der Kaufe (ca.
10,5 Mrd. EUR) zeichneten auslandische Investoren
verantwortlich; bei den Portfoliotransaktionen
waren Investitionen aus dem Ausland sogar mit
77 % vertreten. Bei der Verteilung des Transakti-
onsvolumens auf die verschiedenen Assetklassen
hat sich gegenlber 2011 eine deutliche Verschie-
bung ergeben. Lag der Anteil der Einzelhandels-
immobilien am Transaktionsvolumen im Vorjahr
noch bei 45 %, so verringerte er sich 2012 auf weni-
ger als ein Drittel. Der Riickgang dieser Assetklasse
fiel jedoch aulRerhalb der grofRen Stadte geringer
aus. Hier spielten Einzelhandelsimmobilien noch
eine deutlich starkere Rolle. Abgeldst wurden die
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Einzelhandelsimmobilien als wichtigste Asset-
klasse im Berichtszeitraum von den Biiroimmo-
bilien. lhr Anteil betrug im Jahr 2012 42% des
Transaktionsvolumens, verglichen mit 30% im
Jahr zuvor. Die Nachfrage nach Logistik- und Indus-
trieimmobilien - die fiir die VIB Vermdgen AG in
den vergangenen Monaten eine immer grof3ere
Bedeutung gewonnen hat - hat sich im Vorjahres-
vergleich um 2 Prozentpunkte auf 7% des Trans-
aktionsvolumens erhoéht. Gemischte Immobilien
bzw. Hotels, Grundstiicke und Spezialimmobilien
machen nahezu unverdndert 11% (2011: 10%)
bzw. 9% (2011: 10%) aus. Bei den Kaufergrup-
pen standen die Asset- und Fonds-Manager mit
einem investierten Kapital von etwa 7,1 Mrd. EUR
oder 28% des Transaktionsvolumens an vorders-
ter Stelle. Institutionelle Investoren wie Versiche-
rungen, Pensionsfonds und Staatsfonds kommen
zusammen auf etwa 3 Mrd. EUR bzw. 12 %.

Fiur den bayerischen Immobilienmarkt sieht die
DG HYP in ihrer Fachreihe Immobilienmarkt Bay-
ern 2011/2012 aufgrund eines guten Bildungs-
systems, attraktiver Arbeitsplatze und stabiler
Zuwanderung gute Voraussetzungen fiir Wachs-
tum auch in den kommenden Jahren. So erwarten
die Immobilienexperten der Bank eine weiterhin
positive Entwicklung der Nachfrage nach Biiro-
und Handelsimmobilien in den groBen Stadten
Bayerns.

Fir 2013 prognostizieren die Experten von Jones
Lang LaSalle einen recht stabilen Nutzermarkt,
der eine gesunde Basis fiir den Immobilienmarkt
bildet. Die Research-Abteilung der DG HYP geht
von moderat steigenden Mietpreisen in allen
Assetklassen an den TOP-Standorten aus. So wird
etwa bei Handelsimmobilien eine Mietpreisstei-
gerung von unter 2% und bei Bliroimmobilien von
immerhin noch ca. 1% erwartet. Auch das Institut
BulwienGesa prognostiziert fiir den gewerblichen
Immobilienmarkt im Biirosektor bei geringer Neu-
bautatigkeit und stabilem Arbeitsmarkt einen

Leerstandsabbau mit moderater Mietpreissteige-
rung. Ein leichter realer Kaufkraftzuwachs wird
nach Einschatzung von BulwienGesa die Konsum-
neigung und somit auch die Einzelhandelsentwick-
lung festigen.

D. UNTERNEHMENSZIELE UND -STRATEGIE

Das vergangene Geschaftsjahr war erneut durch
eine kraftige Investitionstatigkeit der VIB Ver-
mogen AG gepragt. Selektive und zielgerichtete
Akquisitionen sollen der Gesellschaft auch 2013
ein nachhaltiges Wachstum ermdglichen. Zugleich
soll das Bestandsportfolio durch gezielte Einzel-
maRnahmen fortlaufend optimiert und hinsicht-
lich der Ertragsstarke weiter verbessert werden.
Dabei steht die finanzielle Stabilitat des Konzerns
weiterhin im Mittelpunkt.

Um diese Ziele zu erreichen, wird die VIB-Gruppe
auch in Zukunft ihre Geschafts- und Investitions-
tatigkeit auf den wachstumsstarken siiddeutschen
Raum konzentrieren. Dabei gelten die folgenden,
strikten Investitionskriterien:
» Gewerbeimmobilien nur in Lagen mit wirt-
schaftlich guter Prognose
» Investitionsvolumen von bis zu
40 Mio. EUR pro Objekt
» durchschnittliche Mietrendite ab 7,0 % p.a.
(bezogen auf die Anschaffungskosten)
» langfristige Mietvertrage mit bonitatsstarken
Mietern
» gute Drittverwendungsmoglichkeit

Durch die konsequente Einhaltung dieser Kriterien
kann die VIB-Gruppe ein nachhaltiges und profitab-
les Wachstum erreichen. Um auch weiterhin eine
kosteneffiziente Bestandsstruktur beizubehalten,
konzentriert sich die Gesellschaft beim Ausbau
ihres Immobilienportfolios auf renditestarke Ein-
zelhandels-, Industrie- und Logistikobjekte. Durch
die bevorzugte Vermietung an namhafte und
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bonitatsstarke Ankermieter konnen zudem der
Verwaltungsaufwand und die damit verbundenen
Kosten niedrig gehalten werden. Ferner profitiert
die VIB-Gruppe von der langjahrigen Erfahrung
und dem umfangreichen regionalen Netzwerk
des Managements in der Immobilienbranche. Ins-
gesamt verfligt die VIB-Gruppe damit Uber eine
sehr gute Grundlage fur eine breite Risikostreu-
ung bei gleichzeitig attraktiver Mietrendite des
Immobilienportfolios.

E. GESCHAFTSVERLAUF

Trotz der im Vergleich zum Vorjahr etwas schwa-
cheren Wirtschaftsentwicklung in Deutschland
hat sich die VIB Vermogen AG weiter positiv
entwickelt. Im Jahresverlauf wurde das Immobi-
lienportfolio kontinuierlich ausgebaut und auf
diese Weise fiur zusatzliche Mietertrage in der
Zukunft gesorgt. So sind die im Jahr 2011 erwor-
benen Objekte in Regensburg, Schwabisch Gmiind,
ScheRlitz, Moosburg an der Isar und Muhldorf am
Inn jeweils im ersten Quartal 2012 in den Bestand
ubergegangen. Im Mai 2012 konnte zudem ein
mit einer Tochtergesellschaft der Stadt Ingol-
stadt entwickeltes Objekt in Ingolstadt nach nur
10 Monaten Bauzeit an den Mieter libergeben wer-
den. In Niurnberg akquirierte die Gesellschaft ein
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Mischobjekt, das sowohl Biiro- als auch Logistik-
flaichen und eine vermietbare Flache von ca.
85.300 m? umfasst. Inklusive vom Vorganger
bereits initiierter ErschlieBungs- und Umbaukos-
ten belief sich das Investitionsvolumen bei diesem
Objekt auf ca. 26,8 Mio. EUR. Zudem hat die VIB
Vermogen AG mit der Entwicklung einer MAN-Ser-
vicestation in Neuss (vermietbare Flache 5.066 m?
Investitionssumme von rd. 9,8 Mio. EUR) sowie
einer Logistikhalle auf einem Bestandsgrundstuick
in Neufahrn (ca. 4,5 Mio. EUR Investitionsvolu-
men) begonnen. Zum Jahresende 2012 erwarb
die VIB Vermogen AG zwei Logistikobjekte in Neu-
fahrn (16.500 m?) und GroBmehring (14.600 m?)
mit Investitionssummen von 6,5 Mio. EUR bzw.
7,5 Mio. EUR. Beide Immobilien generieren bereits
zu Beginn des Jahres 2013 Mietertrage. Das Inves-
titionsvolumen fiir die Ubernommenen Objekte
sowie die Fertigstellung von begonnen Projek-
ten belief sich im Jahr 2012 auf insgesamt rd.
91,9 Mio. EUR. Im Dezember 2012 platzierte die
VIB Vermogen AG erfolgreich eine Pflichtwandel-
anleihe mit einem Volumen 17,0 Mio. EUR. Teile
dieser Mittel sind bereits in die Finanzierung der
im Jahr 2012 erfolgten Investitionen eingeflossen.
Der insgesamt sehr erfreuliche Geschaftsverlauf
zeigt sich in einem erneuten Anstieg von Umsatz
und Ertrag.

Entwicklung Anzahl der Objekte
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2. ERLAUTERUNG DES GESCHAFTSERGEBNISSES
UND ANALYSE DER ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

A. ERTRAGSLAGE

Die VIB Vermdgen AG verzeichnete fiir 2012 erneut
ein sehr erfolgreiches Geschaftsjahr. Zusatzliche
Mieterlése aus den Neuinvestitionen der VIB Vermo-
gen AG fiihrten im vergangenen Geschaftsjahr zu
deutlich hoheren Umsatzerldsen. Im Vergleich zum
Vorjahr (52,4 Mio. EUR) hat die Gesellschaft ihren
Umsatz um 14,2% auf 59,8 Mio. EUR gesteigert.
Unter der Position Umsatzerlése werden Mieten
und die Betriebskostenzahlungen erfasst. Die sons-
tigen betrieblichen Ertrage reduzierten sich leicht
auf 652 TEUR (2011: 683 TEUR). In dieser Position
sind im Wesentlichen Ertrage aus Versicherungs-
entschadigungen (270 TEUR), Kursdifferenzen sowie
die Herabsetzung von Einzelwertberichtigungen auf
Forderungen enthalten. Die Summe der betriebli-
chen Ertrage betragt somit im Geschaftsjahr 2012
60,5 Mio. EUR gegeniiber 53,1 Mio. EUR im Berichts-
zeitraum des Vorjahres.

Die Marktbewertung des Immobilienportfolios zum
31. Dezember 2012 hat zu einem positiven Saldo der
Wertanderungen in Hohe von 6,1 Mio. EUR gefiihrt
(Vorjahr: 0,3 Mio. EUR). In dieser Position sind sowohl
Werterhéhungen als auch Wertminderungen ent-
halten. Dabei betreffen die Werterhdhungen zum
Uberwiegenden Teil die im vergangenen Jahr neu
angeschafften Objekte und zum kleineren Teil bereits
vorhandene Bestandsobjekte. Bei verschiedenen
Bestandsobjekten ergab sich aufgrund veranderter
Marktgegebenheiten ein Anpassungsbedarf an den
niedrigeren beizulegenden Zeitwert.Im Zuge der Aus-
weitung des Immobilienbestands sind auch die Auf-
wendungen fiir Investment Properties angestiegen.
Sie beinhalten iiberwiegend Betriebskosten fir die
Immobilienobjekte sowie Kosten fiir Renovierungs-
und Instandhaltungsmanahmen. Haben die Auf-
wendungen fiir Investment Properties 2011 noch bei
10,8 Mio. EUR gelegen, sind sie im Berichtszeitraum

auf 12,2 Mio. EUR angestiegen. Ebenso haben die
Personalkosten aufgrund des Wachstums der Gesell-
schaft sowie aufgrund hoherer Pensionsriickstellun-
gen - im Wesentlichen bedingt durch das historisch
niedrige Zinsniveau — auf 2,6 Mio. EUR zugenommen
(2011: 2,0 Mio. EUR). Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen blieben gegeniiber dem Vorjahr
annahernd unverandert bei 1,9 Mio. EUR (-23 TEUR).
In dieser Position sind Betriebs- und Verwaltungsauf-
wendungen erfasst. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
waren dies vor allem Kosten fiir Investor Relations,
Rechts-, Beratungs- und Jahresabschlusskosten,
Objektfinanzierungskosten, Kosten aus der Bege-
bung einer Anleihe und Wahrungsdifferenzen. Ins-
gesamt verfiigt die VIB Vermogen AG liber eine im
Branchenvergleich duRerst schlanke Organisations-
struktur mit einem entsprechend niedrigen Kosten-
niveau. Unter Berlicksichtigung der Abschreibungen
auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen
in Hohe von 88 TEUR (Vorjahr: 91 TEUR) fiihrt dies
zu einem deutlich hoheren Ergebnis vor Zinsen und
Steuern von 49,8 Mio. EUR - ein Anstieg um 29,3 %.
Daraus resultiert eine gegeniiber dem Geschaftsjahr
2011 (72,6 %) stark gestiegene EBIT-Marge in Hohe
von 82,4% und unterstreicht die hohe Ertragskraft
des operativen Geschafts.

Im Wesentlichen aus der Beteiligung an der BHB
Brauholding Bayern-Mitte AG ergibt sich der
Ertrag aus at equity bewerteten Beteiligungen von
119 TEUR (Vorjahr: -26 TEUR). Das positive Ergebnis
aus der Bewertung von Finanzderivaten in Hohe von
122 TEUR resultiert aus der teilweisen Auflésung
einer fir ein CHF-Derivat-Geschaft gebildeten Ver-
bindlichkeit. Im Vorjahreszeitraum wurde fir dieses
CHF-Derivat-Geschaft des Tochterunternehmens BBI
Immobilien AG aus dem Jahr 2006 noch ein Aufwand
von 1,1 Mio. EUR ausgewiesen. Die im August 2011
getroffene Entscheidung der Schweizer National-
bank, an einem Mindestkurs von 1,20 CHF zum Euro
festzuhalten, hat auch im abgelaufenen Geschafts-
jahr zur nachhaltigen Schwachung des CHF gefiihrt,
sodass zum 31. Dezember 2012 ein Teilbetrag der
Verbindlichkeit aufgelost werden konnte. Fir die
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kommenden Monate geht die VIB Vermogen AG von
einem Schweizer-Franken-Kurs auf dem Niveau des
Mindestkurses von 1,20 CHF/EUR oder hoher aus,
sodass mit der Hohe der derzeitigen Verbindlichkei-
ten das Risiko einer wahrungsbedingten Verschlech-
terung des CHF-Swap-Geschafts voll abgebildet sein
sollte. Infolge der starken Investitionstatigkeit der
VIB Vermdgen AG und der damit verbundenen Auf-
nahme neuer Bankdarlehen stieg der Zinsaufwand
von 18,5 Mio. EUR auf 19,7 Mio. EUR. Das Netto-
Zinsergebnis belduft sich auf -19,5 Mio. EUR (Vorjahr:
-18,2 Mio. EUR). Der Aufwand fiir die Garantiedi-
vidende der aullenstehenden Aktionare der BBI
Immobilien AG hat sich leicht um 13 TEUR auf
232 TEUR verringert, da im Geschaftsjahr 2012 wei-
tere Aktiondre der BBI Immobilien AG ihre Aktien in
VIB-Aktien getauscht haben. Das Ergebnis vor Steu-
ern belduft sich im Berichtsjahr auf 30,3 Mio. EUR,
was einer Steigerung um 59,7 % gegeniiber dem Vor-
jahr mit 19,0 Mio. EUR entspricht.

Im Berichtszeitraum sind Ertragsteuern in Hohe
von insgesamt 4,9 Mio. EUR angefallen (2011:
3,7 Mio. EUR). Der Anstieg betrifft die effektiven
Steuern mit 1,4 Mio. EUR (Vorjahr: 983 TEUR) ebenso
wie die latenten Steuern mit 3,5 Mio. EUR (Vorjahr:
2,7 Mio. EUR). Somit konnte die VIB Vermdgen AG
ein um 65,9% stark gestiegenes Konzernergebnis
in Hohe von 25,3 Mio. EUR verzeichnen (Vorjahr:
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15,3 Mio. EUR). Dies entspricht einem Ergebnis je
Aktie von 1,08 EUR gegeniiber 0,76 EUR im Geschafts-
jahr 2011.

B. VERMOGENSLAGE

Durch die hohen Investitionen in den Immobilienbe-
stand ist die Bilanzsumme der VIB Vermogen AG zum
Bilanzstichtag im Vergleich zum 31. Dezember 2011
um 101,3 Mio. EUR auf 788,1 Mio. EUR angewachsen.
Auf der Passivseite spiegelt sich dieser Anstieg insbe-
sondere in den deutlich gestiegenen langfristigen
Finanzschulden sowie in einem hoheren Eigenkapital
wider.

So konnte das Eigenkapital durch die Begebung einer
Pflichtwandelanleihe und den héheren Bilanzgewinn
deutlich gestarkt werden. Das gezeichnete Kapital
mit 21,4 Mio. EUR (31.12.2011: 21,3 Mio. EUR) und
die Gewinnriicklagen mit 50,2 Mio. EUR (31.12.2011:
50,1 Mio. EUR) sind nahezu unverandert geblieben.
Die Kapitalriicklage ist im Wesentlichen durch den
anteiligen Mittelzufluss aus der Pflichtwandelanleihe
um 15,6 Mio. EUR auf 139,3 Mio. EUR angewachsen.
Unter Einbeziehung des ausgewiesenen Bilanzge-
winns von 59,8 Mio. EUR (Vorjahr: 44,3 Mio. EUR),
eines negativen Effekts durch den Anstieg der Cash
Flow Hedge Reserve sowie des gestiegenen Anteils

Entwicklung Ergebnis vor Steuern (EBT)
und EBT-Marge
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der nicht beherrschenden Gesellschafter resultiert
ein um 32,0 Mio. EUR gestiegenes Eigenkapital in
Hohe von 272,8 Mio. EUR. Die sich ergebende Eigen-
kapitalquote von 34,6% ist aufgrund des starken
Bilanzsummenwachstums leicht um 0,5 Prozent-
punkte zurtickgegangen.

Bei den Schulden zeigt sich in Summe eine deut-
liche Verschiebung von kurzfristigen zu langfris-
tigen Schulden. Zum einen wurden aufgrund der
starken Investitionstatigkeit neue langfristige Bank-
darlenen aufgenommen. Zum anderen wurden
kurzfristig fallige Kredite in Darlehen mit langeren
Laufzeiten umgeschuldet. Die langfristigen Finanz-
schulden haben sich somit um 112,5 Mio. EUR auf
441,0 Mio. EUR erhdht. Leicht zugenommen hat
auch die Position derivative Finanzinstrumente mit
13,5 Mio. EUR (Vorjahr: 12,2 Mio. EUR). Ursachlich
hierfiir war ein im abgelaufenen Geschaftsjahr weiter
ricklaufiges Zinsniveau. Die passiven latenten Steu-
ern belaufen sich auf 20,2 Mio. EUR. Die Erh6hung
um 3,0 Mio. EUR gegeniiber dem Vorjahresstich-
tag beruht im Wesentlichen auf der abweichenden
Bewertung des Immobilienbestands zum Steuer-
recht. Die Pensionsriickstellungen erhéhten sich auf
1,2 Mio. EUR (+ 0,2 Mio. EUR) wahrend die sonstigen
langfristigen Schulden anndhernd unverandert blie-
ben. Insgesamt belaufen sich die langfristigen Schul-
den auf 477,9 Mio. EUR (Vorjahr: 361,1 Mio. EUR). lhr
Anteil an den Gesamtschulden ist gegeniber dem
Vorjahr von 81% auf 93 % angestiegen.

Die kurzfristigen Schulden verringerten sich ins-
gesamt um 47,5 Mio. EUR auf 37,4 Mio. EUR. Dies
beruht im Wesentlichen auf der Umstrukturie-
rung zahlreicher kurzfristiger Bankkredite in Dar-
lehen mit langeren Laufzeiten. Die kurzfristigen
Finanzschulden gingen um 48,3 Mio. EUR auf
28,0 Mio. EUR zurlick. Die Verbindlichkeiten aus
Ertragsteuern (+0,4 Mio. EUR), gegeniiber Beteili-
gungsunternehmen (+0,3 Mio. EUR) sowie die sons-
tigen Verbindlichkeiten (+0,1 Mio. EUR) haben sich in
Summe vergleichsweise nur geringfligig erhoht.

Durch die starke Investitionstatigkeit der VIB Ver-
mogen AG im vergangenen Jahr erhohten sich
auf der Aktivseite die Investment Properties um
95,8 Mio. EUR auf 748,6 Mio. EUR. Die immateriellen
Vermogenswerte (40 TEUR) und die Sachanlagen
(467 TEUR) sind gegeniiber dem Vorjahr aufgrund
planmaRiger Abschreibungen weiter gesunken.
Die Anteile an assoziierten Unternehmen sowie
die aktiven latenten Steuern sind leicht zuriickge-
gangen wahrend die finanziellen Vermogenswerte
geringfliigig zunahmen. In Summe erhohten sich
die langfristigen Vermoégenswerte gegeniiber dem
Vorjahresstichtag um 95,4 Mio. EUR (+14,5%) auf
752,4 Mio. EUR.

Auch die kurzfristigen Vermogenswerte sind um
5,8 Mio. EUR auf 35,7 Mio. EUR angewachsen.
Wahrend die Forderungen und sonstigen Vermo-
genswerte um 0,9 Mio. EUR auf 3,3 Mio. EUR sowie
die Bankguthaben und Kassenbestinde um
2,1 Mio. EUR auf 29,1 Mio. EUR zunahmen, gingen die
Forderungen aus Ertragsteuern um 0,2 Mio. EUR auf
0,1 Mio.EUR zuriick. Die Aktive Rechnungsabgrenzung
hat sich um 0,2 Mio. EUR auf 0,4 Mio. EUR erhoht. Die
zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte in
Hohe von 2,8 Mio. EUR beruhen auf den laufenden
Verkaufsverhandlungen fiir die Tochtergesellschaft
RV Technik s.r.o., CZ. Die in der Gesellschaft vorhan-
denen Grundstiicke und sonstigen Vermdgenswerte
wurden in diese Position umgegliedert.

C. FINANZLAGE

Deutlich angestiegen ist im Geschaftsjahr 2012 der
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit mit
41,1 Mio. EUR (Vorjahr: 38,0 Mio. EUR). Die Zunahme
beruht im Wesentlichen auf dem héheren Jahres-
ergebnis. Wegen der starken Investitionstatigkeit
im Berichtszeitraum ist der Cash Flow hieraus auf
-92,3 Mio. EUR angestiegen (Vorjahr: -8,3 Mio. EUR).
Die Steigerung des Cash Flows aus der Finanzierungs-
tatigkeit auf 53,3 Mio. im Geschaftsjahr 2012 (Vor-
jahr: -8,9 Mio. EUR) ist zum einen auf Einzahlungen
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durch die Begebung einer Pflichtwandelanleihe
zurlickzufiihren. Zum anderen hat die verstarkte
Kreditaufnahme fiir die Portfolioerweiterung sowie
die Umstrukturierung hinsichtlich langerer Zinsbin-
dungsfristen und Laufzeiten die planmaRigen und
auerplanmaRigen Tilgungen von Krediten (iber-
kompensiert. Zudem hat sich die Auszahlung der
Dividende an Aktiondre und Minderheitsgesellschaf-
ten um 2,1 Mio. EUR auf 7,5 Mio. EUR erhoht. Auf
Konzernebene summierte sich der Finanzmittelbe-
stand zum 31. Dezember 2012 somit auf insgesamt
29,1 Mio. EUR nach 27,0 Mio. EUR im Vorjahr.

Gesamtaussage zur
wirtschaftlichen Lage
des Unternehmens

Zielgerichtete Investitionen und der Abschluss lang
laufender Mietvertrage waren auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr Grundlage fiir nachhaltig steigende
Mietertrage. Die starke Eigenkapitalbasis der VIB Ver-
mogen AG, ihre gesunkene Nettoverschuldung sowie
das glinstige Verhaltnis zwischen kurz- und langfris-
tigen Schulden sind gute Voraussetzungen, um auch
in Zukunft profitabel und nachhaltig zu wirtschaften.
Insgesamt beurteilt der Vorstand sowohl die opera-
tive Entwicklung im Geschaftsjahr 2012 als auch die
bestehende Finanzierungsstruktur als positiv.
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| Nachtragsbericht

Die Tochtergesellschaft Interpark Immobilien GmbH
hat im Jahr 2012 die Vertrage fiir den Erwerb eines
Vorratsgrundstiicks in GroBmehring bei Ingolstadt
geschlossen. Der Kaufpreis fiir das Grundstiick in
Hohe von 9,2 Mio. EUR wurde Anfang Februar 2013
bezahlt.

Mit notariellem Kaufvertrag vom 3. April 2013 hat die
VIB Vermogen AG ihre 87,5 %ige Beteiligung an der
vollkonsolidierten Tochtergesellschaft Gewerbepark
Giinzburg GmbH vollumfanglich an einen Privatin-
vestor verauBert. Der Verkauf hat einen positiven
Einfluss auf die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage
des Konzerns. Die hieraus freiwerdenden Liquiditats-
mittel werden im laufenden Geschaftsjahr wieder in
neue Immobilienprojekte refinanziert und generieren
dadurch zusatzliche Umsatze und Ergebnisbeitrage.
Dadurch werden die aus dem Verkauf der Tochterge-
sellschaft resultierenden Minderungen bei Umsatz
und Ergebnis voraussichtlich tiberkompensiert.

Weitere Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Ertrags-, Vermogens- oder Finanzlage haben,
sind nach Ablauf des Geschaftsjahres 2012 nicht
eingetreten.

Entwicklung Konzernergebnis (in Mio. EUR)
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Risiko- und
Prognosebericht

A. RISIKOMANAGEMENT

Als Immobilienkonzern ist die VIB Vermdgen AG
verschiedenen Risiken ausgesetzt und geht diese
teilweise auch bewusst ein, um die Chancen, die
der Immobilienmarkt bietet, konsequent nutzen zu
konnen. Um mogliche Gefahren fir die Geschafts-
tatigkeit zu minimieren, hat die Gesellschaft ein
Risikofriherkennungs- und Risikomanagement-
system implementiert, das regelmaRig an die
aktuellen Entwicklungen im operativen Geschaft
angepasst wird. Dadurch wird sichergestellt, dass
der Vorstand im Falle des Auftretens von Risi-
ken friihzeitig informiert wird und unmittelbar
adaquate GegenmafRnahmen ergriffen werden
kénnen. Im Kern ist das Risikomanagementsystem
darauf ausgerichtet, die fur die VIB-Gruppe im
Hinblick auf ihr Geschaftsmodell wichtigsten Para-
meter zu erfassen und zu beurteilen. Dazu zahlen
insbesondere GrofRen wie Vermietungsstand / Leer-
standsquote, Mietriickstande, Verzinsung und
Struktur der Zinsfestschreibungslaufzeiten bei
Bankverbindlichkeiten, Entwicklung der liquiden
Mittel sowie Entwicklung der Mieterlose und der
laufenden Verwaltungskosten. Die Ergebnisse wer-
den in Form eines regelmdRigen Berichts an den
Vorstand weitergegeben. Die Tochtergesellschaf-
ten sind ebenfalls in dieses Risikomanagementsys-
tem integriert.

Die Konzerngesellschaften setzen Finanzderivate
- insbesondere Zinsswaps - ein, um Zinsande-
rungsrisiken aus variabel verzinslichen Darlehen
zu minimieren. Die Derivate werden dabei in der
Regel im Rahmen eines Micro-Hedge direkt einem
entsprechenden Grundgeschaft zugeordnet. Um
eine Effektivitdt der Sicherungsbeziehung zu

gewahrleisten, werden dabei die Konditionen,
Laufzeiten und Nominalbetrdge gleichlaufend
gewahlt. Die VIB Vermdgen AG priift regelmaRig
die Wertentwicklung der Derivate, um bei Fehlent-
wicklungen schnell und angemessen reagieren zu
konnen.

B. RISIKEN DES UNTERNEHMENS

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Wie der starke Einbruch im Zuge der Wirtschafts-
und Finanzkrise 2008 /2009 gezeigt hat, sind die
Immobilienmarkte jederzeit dem Risiko ausgesetzt,
von der gesamt- und finanzwirtschaftlichen Ent-
wicklung beeinflusst zu werden. Fir den Bereich
Gewerbeimmobilien geht dies mit der Gefahr einer
ricklaufigen Investitionsbereitschaft der Unter-
nehmen einher, verbunden mit erhohtem Leer-
standsrisiko bei anstehenden Neuvermietungen
uber langere Zeitraume bzw. einem Mietpreisver-
fall. Durch die Uberwiegend langfristige Vermie-
tung der Bestandsimmobilien betrifft dieses Risiko
jedoch nur einen kleinen Anteil der Mieterlose der
Gesellschaft. Um dieses Risiko dennoch weiter zu
minimieren, achtet die VIB-Gruppe ferner auf eine
langfristige Vermietung an eine bonitatsstarke
Mieterklientel sowie auf eine gute Drittverwen-
dungsmoglichkeit der Objekte.

Sollte sich die gesamtwirtschaftliche und bran-
chenspezifische Entwicklung deutlich verschlech-
tern, besteht weiterhin die Gefahr einer negativen
Wertentwicklung des Immobilienportfolios. Durch
eine starke regionale Ausrichtung der VIB-Gruppe
auf Investitionen in den vergleichsweise stabilen
siiddeutschen Immobilienmarkt sowie durch die
strikte Einhaltung der Investitionskriterien wird
dieses Risiko jedoch abgemildert. Zudem ist das
Immobilienportfolio hinsichtlich der Nutzungs-
arten und -branchen ausgewogen diversifiziert,
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sodass negative Entwicklungen in einzelnen Wirt-
schaftssektoren nur einen geringen Einfluss auf
das Gesamtportfolio der Gesellschaft entfalten
kénnen.

Mieterrisiko

Als Immobiliengesellschaft unterliegt die VIB-
Gruppe einem gewissen Mieterrisiko, das mogliche
Mietausfalle bzw. ausstehende Mietzahlungen
umfasst. Besonders bei einer nachlassenden Wirt-
schaftsentwicklung konnen Mietausfille nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Zudem besteht
die Gefahr, dass bei unvorhergesehenen Mieter-
ausfallen (z.B. durch fristlose Kiindigung wegen
Mietriickstanden oder Insolvenz) eine kurzfristige
Neuvermietung nicht moglich ist. Darliber hinaus
besteht bei kurzfristigen Mietvertragen die Mog-
lichkeit, dass diese nicht verlangert werden und
eine zeitnahe Neuvermietung nicht erfolgen kann.
Fir die Gesellschaften des VIB-Konzerns kann
dies mit temporaren Leerstanden und mit Miet-
ertragsausfallen einhergehen. Gleichzeitig resul-
tieren daraus mogliche Bewertungsrisiken fir das
Immobilienportfolio. Durch die Fokussierung auf
bonitatsstarke Mieter minimiert die Gruppe dieses
Risiko. Zur friihzeitigen Erkennung von Zahlungs-
schwierigkeiten bei Mietern werden auftretende
Mietriickstdnde unverziiglich bearbeitet. Ferner
wird bereits beim Erwerb der Immobilien auf gute
Drittverwendungsmoglichkeiten Wert gelegt. Dies
erleichtert im Falle einer Kiindigung eine zeitnahe
Folgevermietung.

Baukosten- / Baurisiko

Aus dem Geschaftsmodell der Gesellschaft her-
aus bestehen fiir die VIB-Gruppe Baukostenrisiken
sowie allgemeine Baurisiken aus dem Erwerb von
Grundstiicken und der anschlieBenden Errichtung
der Objekte. So konnen etwa die veranschlagten
Investitions- bzw. Entwicklungsbudgets Uiber-
schritten werden, mit der Konsequenz, dass die

urspriinglich vorgesehenen Finanzierungsmittel
(Eigenmittel und Bankdarlehen) nicht ausreichen.
Im Rahmen des allgemeinen Baurisikos sind Ver-
zogerungen bei der Fertigstellung der Immobilien
nicht auszuschlieBen, wodurch die Ubergabe an
die Mieter nicht termingerecht erfolgen konnte.
Daraus kénnten Mietausfalle bzw. verspatet einge-
hende Mieterlése und Schadenersatzforderungen
resultieren. Um diesen Risiken aktiv zu begegnen,
arbeitet die VIB-Gruppe bei groReren Bauvorhaben
mit bonitatsstarken Generalunternehmern zusam-
men. Dadurch wird die Fertigstellung der Projekt-
entwicklungen innerhalb der veranschlagten Zeit
und im Rahmen der geplanten Kosten weitgehend
gewahrleistet. Keine Kostenrisiken existieren bei der
sukzessiven Ubernahme von Immobilien, die von Pro-
jektentwicklern erstellt werden. Diese Risiken wer-
den vermieden, da sich die Kaufpreise der Objekte
in der Regel aus der Jahresnettokaltmiete fiir das
vollstandig vermietete Objekt und einem fest verein-
barten Kaufpreisfaktor ergeben.

Risiken im Immobilienbestand

Die Standortqualitdt der Konzernimmobilien wird
teilweise von externen Faktoren (z.B. Verschlechte-
rung der Infrastruktur, Anderungen der Sozialstruktu-
ren, BaumaRnahmen usw.) beeinflusst, die sich dem
Einfluss der VIB-Gruppe entziehen. Diese Faktoren
kénnten den Wert einer Immobilie sowie die erziel-
baren Mieteinnahmen negativ beeinflussen. Zudem
konnten Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaf-
tungskosten hoher als erwartet ausfallen. Durch die
sorgfaltige Priifung der jeweiligen Objekte - zum
Beispiel im Rahmen einer Due Diligence-Analyse
- sowie durch die strikte Einhaltung ihrer Investi-
tionskriterien wirkt die VIB-Gruppe diesem Risiko
entgegen. Beschadigungen oder Zerstorungen von
Objekten stellen ein weiteres potenzielles Risiko im
Immobilienbestand dar. Dies hatte unmittelbare
und gravierende Auswirkungen auf die Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft. Darlber hinaus kdnnen
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mit bestimmten Wetterszenarien (z.B. Schneelas-
ten auf den Flachdachern im schneereichen Winter
2010/11) bau- und bewirtschaftungstechnische
Herausforderungen fiir den Konzern einhergehen,
die eine eingehende Statikpriifung der Objekte
erfordern. Diesen Risiken begegnet der VIB-Konzern
im Wesentlichen durch einen umfangreichen Versi-
cherungsschutz fiir die einzelnen Immobilien (inkl.
Mietausfallversicherung).

Finanzierungsrisiko

Auch 2013 werden selektive und zielgerichtete
Akquisitionen bei der Umsetzung der Wachstums-
strategie der VIB-Gruppe eine Rolle spielen. Die
Fortfiihrung des Wachstumskurses des Konzerns
und der weitere Ausbau des Immobilienvermégens
erfordern gleichwohl einen ausreichenden Zufluss
von Finanzierungsmitteln in Form von zusatzlichem
Fremd- und/oder Eigenkapital. Grundsatzlich
besteht das Risiko, dass die Beschaffung von Fremd-
kapital liber Kreditinstitute kiinftig nicht zum ent-
sprechenden Zeitpunkt bzw. in der erforderlichen
Hohe oder nur zu unglinstigen Konditionen mog-
lich ist. Dadurch konnte die operative Geschafts-
tatigkeit sowie die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflusst
werden. Gerade die Wirtschafts- und Finanzkrise
2008/2009 hat gezeigt, dass eine Verschlech-
terung der gesamtwirtschaftlichen Situation zu
einer tendenziell restriktiven Kreditvergabepolitik
durch die Banken fiihren kann. Vor dem Abschluss
verpflichtender Vertrage werden Investitionen pra-
zise und sorgfaltig kalkuliert und die Finanzierung
durch den Einsatz von Eigenmitteln oder die Einho-
lung von Kreditzusagen sichergestellt. Die Bonitat
der Gesellschaften der VIB-Gruppe wird von den
Banken aufgrund der soliden Eigenkapitalausstat-
tung und der hohen Ertragskraft grundsatzlich
positiv bewertet. Im Jahr 2012 konnten die zur
Finanzierung der umfangreichen Immobilieninves-
titionen notwendigen Bankdarlehen problemlos

abgeschlossen werden. Das Risiko, Fremdkapital
in nicht ausreichendem Umfang bzw. zu deutlich
schlechteren Bedingungen zu erhalten, wird daher
als beherrschbar bewertet.

Fiir die Aufnahme von zusatzlichem Eigenkapital ist
die VIB-Gruppe auf ein glinstiges und stabiles Kapi-
talmarktumfeld angewiesen. Volatile Aktienmarkte
bzw. ein niedriges Bewertungsniveau an den Pri-
mar- und Sekundarmarkten kénnten das Refinan-
zierungspotenzial der Gruppe schmalern. In diesem
Fall musste zur Finanzierung von Investitionen
zusatzliches Fremdkapital aufgenommen bzw. von
der Durchflihrung der Investition Abstand genom-
men werden. Im Laufe des Geschaftsjahres hat
sich das Kapitalmarktumfeld aufgrund der Abkiih-
lung der weltweiten Wirtschaftsentwicklung und
der Staatsschuldenproblematik einiger EU-Lander
nicht grundlegend verbessert. Vor diesem Hin-
tergrund kann ein unzureichender Mittelzufluss
im Bereich des Fremd- und Eigenkapitals nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Gleichwohl
konnte die VIB Vermogen AG im Dezember 2012
eine Pflichtwandelanleihe mit einem Volumen von
17,0 Mio. EUR erfolgreich platzieren.

Aufgrund der guten Eigenkapitalausstattung und
der hohen Ertragskraft der VIB-Gruppe sind zum
jetzigen Zeitpunkt jedoch keine Finanzierungsrisi-
ken absehbar. Zudem sind die Kreditfinanzierun-
gen annahernd frei von Covenant-Vereinbarungen,
sodass die langfristige Finanzierung auch bei einer
Veranderung der Kapital- oder Ertragsstruktur
gesichert ist.

Zinsanderungsrisiko

Eine mogliche Anhebung des allgemeinen Zins-
niveaus birgt fiir die VIB-Gruppe das Risiko einer
Verschlechterung der Refinanzierungskonditionen.
Dies kann zum einen den Neuabschluss von Dar-
lehensvertragen fir die Finanzierung weiterer
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Objekte und zum anderen auch die Neuverein-
barung von Konditionen nach dem Ablauf von
Zinsfestschreibungszeitraumen betreffen. Um
Immobilienfinanzierungen langfristig sicherzu-
stellen, fixiert die Gesellschaft deshalb friihzeitig
Darlehenskonditionen fiir einen Zeitraum von
uberwiegend zehn Jahren. Teilweise wurden zur
Optimierung von Konditionen bei Bankdarlehen
auch Zinsswaps abgeschlossen. Vor dem Hinter-
grund des derzeit historisch niedrigen Zinsniveaus
werden auch Kredite mit kurzfristigen Zinsver-
einbarungen in Anspruch genommen, die sich
z.B. am EURIBOR orientieren. Der Anteil der mit
kurzfristigen Zinsen ausgestatteten Bankdarle-
hen liegt per 31. Dezember 2012 bei rund 16,5 %
der gesamten Finanzverbindlichkeiten. Sowohl bei
einem Anstieg der kurzfristigen Zinsen als auch
des allgemeinen Zinsniveaus bleibt insgesamt das
Zinsanderungsrisiko kalkulierbar.

Wechselkursrisiko

Bei Darlehen und Krediten in auslandischer Wah-
rung bestehen insofern Risiken, als dass bei ungiins-
tigeren Wechselkursen fiir Tilgungsleistungen und
laufende Zinszahlungen hohere Eurobetrage auf-
zuwenden sind. Zum 31. Dezember 2012 bestehen
bei der VIB-Gruppe keine Fremdwahrungskredite.

Risiken bei Finanzinstrumenten

Zur Sicherung langfristiger Zinsen und der bes-
seren Planbarkeit kiinftiger Zinsaufwendungen
hat die VIB-Gruppe mehrere Zinsswaps auf Basis
operativer Grundgeschafte abgeschlossen. Risiken
ergeben sich hieraus nicht.

Im Jahr 2006 wurde vor der Ubernahme durch die
VIB Vermoégen AG vom damaligen Management
der BBI Burgerliches Brauhaus Immobilien AG ein
Wahrungsderivat-Geschaft auf CHF-Basis abge-
schlossen. Die Entwicklung des CHF/Euro-Kurses
erforderte zum Jahresende 2010 die Erfassung

einer Verbindlichkeit. Durch die Entscheidung der
Schweizer Nationalbank im August 2011, an einem
Mindestkurs zum Euro von 1,20 CHF festzuhalten,
wurde der CHF nachhaltig geschwacht. Dadurch
und aufgrund der Verkiirzung der Restlaufzeit
konnte zum Bilanzstichtag die Verbindlichkeit ver-
ringert werden. Fur die kommenden Monate geht
die VIB Vermdgen AG von einem Schweizer-Fran-
ken-Kurs auf dem Niveau des Mindestkurses von
1,20 CHF/Euro oder hoher aus, sodass das Risiko
mit der Hohe der derzeitigen Verbindlichkeit voll
abgebildet sein sollte. Bei einem Kurs niedriger als
1,20 CHF/EUR verbleibt ein tber die bisher abgesi-
cherten Risiken hinausgehendes Risiko. Das Derivat
hat eine Laufzeit bis 2015.

Rechtsrisiken / Vertragsrisiken

Durch den Abschluss von Miet- und Kaufvertragen
konnen der VIB-Gruppe Vertragsrisiken inklusive
moglicher Folgekosten entstehen. Alle wesentli-
chen Vertrage werden daher intern und teilweise
extern juristisch unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten geprift.

Ubernahmerisiken

Im Rahmen von Unternehmenskaufen bzw. -tber-
nahmen mit Immobilienvermégen kann prinzipiell
auch das operative Geschaft der Zielgesellschaft
Ubernommen werden. Dabei kann die Trennung
von Geschaftszweigen, die nicht zum Kerngeschaft
der VIB-Gruppe gehoren, eine strategische Option
darstellen. Jedoch muss bei dem Erwerb einer
Gesellschaft ihr operatives Geschaft nicht not-
wendigerweise weiterverdufBert werden. Fir die
VIB-Gruppe kann daraus moglicherweise ein Uber-
nahmerisiko mit negativen Implikationen auf die
Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage resultieren.

Klumpenrisiko
Die Tochtergesellschaft BBl Immobilien AG verfuigt
Uber ein Portfolio von 26 Fachmarkten, von denen
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15 durch einen Mieter betrieben werden. Dadurch
existiert ein Klumpenrisiko. In den vergangenen
Jahren wurde dieses Risiko durch die Ubernahme
weiterer Objekte bereits reduziert. Zusatzliche
Diversifikationseffekte sind zu erwarten, wenn
der VIB-Konzern bei der Umsetzung seiner Wachs-
tumsstrategie perspektivisch seine Akquisitionsak-
tivitat weiter ausbaut. Aufgrund der langfristigen
Mietvertrage mit den betreffenden, bonitatsstar-
ken Mietern ist zudem eine kurzfristige Kiindigung
ausgeschlossen.

C. CHANCEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Angesichts weiterhin bestehender Unsicherhei-
ten auf den Finanzmarkten und eines historisch
geringen Leitzinses konnte sich die Nachfrage nach
inflationssicheren Sachanlagen wie Immobilien
weiter erhohen. Die steigenden Vermietungs- und
Transaktionsumsatze bei Gewerbe- und Wohn-
immobilien in Deutschland im Berichtszeitraum
haben diese Entwicklung bereits angedeutet. Ins-
besondere Investoren aus dem Ausland kénnten
die Nachfrage nach Immobilien in Deutschland
weiter ankurbeln - seit 2009 steigt ihr Anteil am
Transaktionsvolumen kontinuierlich. Fiur einen
grundsatzlich positiven Trend auf dem Immobi-
lienmarkt spricht auch, dass in den vergangenen
Jahren aufgrund der Finanz- und Bankenkrise ver-
haltnismaRig wenige Gewerbeimmobilien neu
errichtet wurden.

Im Verlauf dieses Jahres werden die Weltkonjunk-
tur und die deutsche Wirtschaft nach aktuellen
Experteneinschatzungen langsam wieder Fahrt
aufnehmen. Dies lasst vermuten, dass die Fla-
chennachfrage bei Gewerbeimmobilien anziehen
konnte, was wiederum steigende Mietpreise bzw.
eine sinkende Leerstandsquote zur Folge haben
konnte. Nach- und Neuvermietungen konnten

fir die VIB Vermégen AG daher mit steigenden
Mietertragen einhergehen. Zudem wird die VIB-
Gruppe auch in Zukunft von ihrem etablierten und
langjahrigen Netzwerk in der Region Siiddeutsch-
land profitieren und weitere Investitionen tatigen
konnen, sodass sie ihre Ertragsbasis kontinuierlich
ausbauen kann.

Das derzeit niedrige Zinsniveau bietet die Chance,
Neuinvestitionen zu sehr giinstigen Konditionen
zu finanzieren sowie die Struktur der Fremdmittel
beim Abschluss neuer Zinsvereinbarungen zu opti-
mieren. Auf diese Weise konnte die Gesellschaft
ggf. die Zinsaufwendungen in Relation zu den
Mietertragen reduzieren.

Zudem kann die gute Lage der Bestandsimmobilien
der VIB Vermogen AG in den wachstumsstarksten
und kaufkraftigsten Regionen der Bundesrepub-
lik fir eine positive Wertentwicklung der Objekte
sorgen. Auch durch die Fertigstellung von Pro-
jektentwicklungen, beispielsweise des Projekts in
Neuss, und durch weitere Neuinvestitionen sowie
-entwicklungen kénnten sich die Erlése aus Miet-
ertragen im laufenden Jahr erhéhen. Mittel- bis
langfristig sind damit Wertsteigerungspotenziale
fiir das bestehende Immobilienportfolio vorhan-
den, die sich positiv auf den Gesamtwert des
Unternehmens auswirken konnen.

D. AUSBLICK

Nachdem das vergangene Jahr im Hinblick auf
Umsatz und Ertrag erneut ein Rekordjahr in der Fir-
mengeschichte darstellt, sind wir fuir die Geschafts-
entwicklung im weiteren Verlauf des Jahres 2013
ebenso optimistisch. Dabei will die VIB-Gruppe
auch von der zu erwartenden Stimmungsaufhel-
lung in Deutschland profitieren.
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Grundlage fiir ein erfolgreiches Geschaftsjahr wird
die bewdhrte ,Develop-or-Buy-and-Hold“-Strate-
gie sein, die fuir nachhaltige und planbare Ertrage
sorgt. Zudem bleibt die Starke der VIB-Gruppe die
Fokussierung auf den wachstumsstarken siiddeut-
schen Raum. Dort soll auch 2013 in ertragstarke
Gewerbeimmobilien investiert werden. Daneben
bleibt die Optimierung des vorhandenen Immobili-
enbestands ein Schwerpunkt der taglichen Arbeit.

Fir das laufende Geschaftsjahr rechnet der Vor-
stand der VIB Vermoégen AG auf Basis dieser
Erwartungen mit einem Anstieg der Umsatzerlose
auf rund 63 bis 64 Mio. EUR. Fir das Ergebnis vor
Zinsen und Steuern (EBIT) prognostiziert er einen
Wert zwischen 46 und 47 Mio. EUR, beim Kon-
zernergebnis vor Steuern (EBT) geht er von 26 bis
27 Mio. EUR aus - jeweils vor Bewertungseffekten.
Die genaue Geschaftsentwicklung hangt jedoch
sowohl vom Umfang der Neuakquisitionen als
auch von den volkswirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen ab.

Neuburg a. d. Donau, 4. April 2013

St (AT

Ludwig Schlosser Peter Schropp
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I[FRS-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung I[FRS-Konzern-Gesamtergebnisrechnung
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2012 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2012 FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2012 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2012
in TEUR Anhang 2012 20M in TEUR Anhang 2012 20M
Umsatzerldse D.1 59.809 52.373 Konzernergebnis 25.330 15.271
sonstige betriebliche Ertrage D.2 652 683
Summe der betrieblichen Ertrage 60.461 53.056 Ubriges Ergebnis
Wertdnderung von Investment Properties D.3 6.100 326 Fremdwahrungseffekte aus der Umrechnung von selbstidndigen 17 32
Tochtergesellschaften
Aufwendungen fiir Investment Properties D.4 -12.215 -10.848
Cash Flow Hedges - Wertverdnderungen effektiver Sicherungsbeziehungen -2.167 -2.610
Personalaufwand D.5 -2.567 -2.015
Ertragsteuer auf die Positionen des sonstigen Ergebnisses D.24 375 448
sonstige betriebliche Aufwendungen D.6 -1.898 -1.921
Summe der im Eigenkapital erfassten Ertrdge und Aufwendungen -1.775 -2.194
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 49.881 38.598
Abschreibungen auf immaterielle Vermoégenswerte
und Sachanlagen D.7 -88 -91 Gesamtergebnis 23.555 13.077
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 49.793 38.507 Vom Gesamtergebnis entfallen auf:
Ergebnis aus at equity bewerteten Beteiligungen D.8 19 -26 Konzernaktionare 21.363 12.971
Ertrag/Aufwand aus der Bewertung von Finanzderivaten D.9 122 -1.091 nicht beherrschende Aktiondre 2.192 106
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage D. 10 199 301
Zinsen und dhnliche Aufwendungen D.11 -19.736 -18.496
Aufwand aus Garantiedividende D.12 -232 -245
Ergebnis vor Steuern (EBT) 30.265 18.950
Ertragsteuern D.13 -4.935 -3.679
Konzernergebnis 25.330 15.27
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 23.070 15.059
Anteil nicht beherrschender Gesellschafter am Ergebnis D.15 2.260 212
Ergebnis je Stammaktie in EUR
Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivitdaten D. 16 1,08 0,76
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie 1,08 0,76
verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR
Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivitaten D. 16 0,98 0,75
Verwassertes Ergebnis je Aktie 0,98 0,75
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IFRS-Konzern-Bilanz
ZUM 31. DEZEMBER 2012

AKTIVA PASSIVA
in TEUR Anhang 31.12.2012 31.12.201M in TEUR Anhang 31.12.2012 31.12.20M
Langfristige Vermogenswerte Eigenkapital D.24
Immaterielle Vermégenswerte D.17 40 53 Gezeichnetes Kapital 21.364 21.329
Sachanlagen D.17 467 514 Kapitalriicklage 139.338 123.707
Investment Properties D.18 748.608 652.855 Gewinnriicklage 50.237 50.112
Anteile an assoziierten Unternehmen D.19 2.548 2.727 Bilanzgewinn 59.754 44.274
Finanzielle Vermogenswerte D.20 426 378 270.693 239.422
Latente Steuern D.28 291 419 Cash Flow Hedges -9.357 -7.633
Summe langfristige Vermogenswerte 752.380 656.946 Fremdwahrungsumrechnung 0 -149
o zur VerduRBerung gehalten eingestufte VerauBerungsgruppe -132 0
Kurzfristige Vermogenswerte
Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 11.629 9.188
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande D.21 3.305 2.447
Summe Eigenkapital 272.833 240.828
Forderungen aus Ertragsteuern D.21 91 253
Bankguthaben und Kassenbestidnde D.22 29.143 27.001 Langfristige Schulden
Aktive Rechnungsabgrenzung 385 193 Genussrechtskapital D.25 660 665
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte D. 23 2.792 0 Finanzschulden D. 26 441.021 328.567
Summe kurzfristige Vermégenswerte 35.716 29.894 Derivative Finanzinstrumente D.27 13.496 12.240
Latente Steuern D.28 20.224 17.233
Bilanzsumme 788.096 686.840
Pensionsriickstellungen D.29 1.228 1.034
Sonstige langfristige Schulden D. 30 1.230 1.349
Summe langfristige Schulden 471.859 361.088

Kurzfristige Schulden

Finanzschulden D.31 28.01 76.282
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern D.33 476 81
Verbindlichkeiten ggii. Beteiligungsunternehmen D.34 442 182
Sonstige Verbindlichkeiten D.35 8.129 7.999
Passive Rechnungsabgrenzung 346 380
Summe kurzfristige Schulden 37.404 84.924

Bilanzsumme 788.096 686.840
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[FRS-Konzern-Kapitalflussrechung
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2012 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2012

in TEUR

A. Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit
Jahresergebnis (nach Steuern)

+/-Zinsergebnis

+/- Ertragsteuern

+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermoégens
+/-Zunahme / Abnahme Riickstellungen

+/- Fair Value Anderungen Investment Properties

+/- at equity Ergebnisse

+/- gezahlte Ertragsteuern

betriebsbedingter Cash Flow nach Steuern (vor Zinsaufwand)
+/- sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrdage

+/-Veranderung der Vorrdte, Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde,
die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind

+/-Veranderung der Schulden, die nicht der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit (vor Zinsaufwand)

B. Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen

- Auszahlungen fiir Investitionen in Investment Properties

- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen

- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen

+ Einzahlungen aus Abgéangen des Anlagevermdgens und der Investment Properties
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

01.01.2012
- 31.12.2012

25.330
19.537
4.935
88
194
-6.100
-119
-847
43.018

-860

-1.050

41.085

77
287

-92.257

01.01.20M1
-31.12.201M

15.271
18.195
3.679

91

-327
26
-1.081
35.829
546

1.687

38.019

01.01.2012

in TEUR - 31.12.2012
C. Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit
+ Einzahlungen aus der Ausgabe einer Pflichtwandelanleihe 16.765
+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen 0
- Auszahlungen an Unternehmenseigner und nicht beherrschende

Gesellschafter (Dividenden) -1.465
+ erhaltene Zinsen 199
- gezahlte Zinsen -19.736
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 143.528
- Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -80.523
+/- Einzahlungen nicht beherrschender Gesellschafter 546
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 53.314
D. Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
+/- Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 41.085
+/- Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -92.257
+/- Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 53.314
Veranderung Cash Flow 2.142
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode (liquide Mittel) 27.001
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 29.143

01.01.20M
- 31.12.201M

28.055

-5.387
301
-18.496
9.159
-23.791
1.250

-8.909

38.019
-8.331
-8.909

20.779

6.222
27.001
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[FRS-Konzern-Eigenkapital-Verdnderungsrechnung

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR 2012 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2012

in TEUR

31. Dezember 2010
Gesamtergebnis

Ausgabe VIB Aktien im Rahmen des
Aktientausches

Einstellungen in Gewinnriicklagen
Kapitalerh6hung
Ausschiittung

Einlage Anteil nicht beherrschender
Gesellschafter an der ISG GmbH

31. Dezember 2011
Gesamtergebnis

Ausgabe VIB Aktien im Rahmen des
Aktientausches

Einstellungen in Gewinnriicklagen
Pflichtwandelanleihe
Ausschiittung

Einlage Anteil nicht beherrschender
Gesellschafter an der Interpark
Immobilien GmbH

Zur VerauRerung gehalten eingestufte

VerauBerungsgruppe

31. Dezember 2012

GEZEICHNETES
KAPITAL

17.772

21.329

35

21.364

KAPITAL-
RUCKLAGE

99.132

15

24.560

0
123.707

0

261

15.370

0

139.338

GEWINN-
RUCKLAGEN

48.219

50.237

RUCKLAGE
CASH FLOW HEDGES

-5.577

-2.056

o O O o

-1.633

-1.724

o O O o

-9.357

RUCKLAGE FUR
FREMDWAHRUNGSUM-
RECHNUNG

-7

o o o o

-149

o O o o

132

BILANZGEWINN

36.439
15.059

-1.893

-5.331

44.274

23.070

-125

-1.465

59.754

ANTEIL NICHT
BEHERRSCHENDE
GESELLSCHAFTER

7.917
106

-67

1.250
9.188

2.192

-296

ZUR VERAUSSERUNG
GEHALTEN EINGESTUFTE
VERAUSSERUNGSGRUPPE

o o O O o o

o

o o o o

-132

-132

KONZERN-EIGENKAPITAL

203.785

13.077

0
0
28.114

-5.398

1.250
240.828

23.555

15.370

-1.491

571

0

272.833
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| Konzernanhang fur das Geschdftsjahr 2012

A. ALLGEMEINE ANGABEN UND DARSTELLUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

Die VIB Vermogen AG, Neuburg a. d. Donau, Deutschland (kurz ,,VIB AG“ oder ,Gesellschaft“) hat ihren Sitz
in der LuitpoldstraBe C 70 in 86633 Neuburg a. d. Donau und ist beim Amtsgericht Ingolstadt unter der
HRB-Nummer 101699 eingetragen.

Die Aktien der Gesellschaft werden im Freiverkehrssegment M:access der Bérse Miinchen gehandelt.

Die Muttergesellschaft des VIB-Konzerns, die VIB Vermogen AG, wird entsprechend den GroRRenklassen
des §267 HGB als mittelgroRe Kapitalgesellschaft klassifiziert. Die Notierung der Aktien der Gesellschaft
im Freiverkehr stellt keine Notierung im Sinne des § 2 Abs. 5 des Wertpapierhandelsgesetzes dar.

Kernkompetenz des Konzerns ist der Zukauf und die Verwaltung eigener Immobilien sowie die Beteiligung
an Gesellschaften mit Immobilienvermégen. Als Bestandshalter fiir gewerbliche Immobilien im siiddeut-
schen Raum hat der VIB-Konzern in den vergangenen Jahren ein renditestarkes Immobilien-Portfolio auf-
bauen konnen. Dabei liegt der Investitionsfokus auf zukunftstrachtigen und wachstumsstarken Regionen
in Stiddeutschland.

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

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

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

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

Die Gliederung der Konzernbilanz erfolgt nach der Fristigkeit. Hierbei werden Vermégenswerte und Schul-
den als kurzfristig eingestuft, wenn sie innerhalb eines Jahres realisiert bzw. getilgt werden. Forderungen
und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Steuererstattungsanspriiche, Steuerverbindlich-
keiten sowie Vorrate werden grundsatzlich als kurzfristige Posten ausgewiesen. Latente Steueranspriiche
bzw. —verbindlichkeiten werden als langfristig dargestellt.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter sind Bestandteil des Konzerneigenkapitals.

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

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden im Anhang erlautert. Die riickwirkende
Anwendung von Ulberarbeiteten und neuen Standards verlangt, sofern fiir den betreffenden Standard
keine abweichende Regelung vorgesehen ist, dass die Ergebnisse des Vorjahres und die Er6ffnungsbilanz
dieser Vergleichsperiode so angepasst werden, als ob die neuen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
schon immer angewandt worden waren.

B. ANWENDUNG VON NEUEN RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS

Die VIB AG hat alle herausgegebenen Standards (IFRS, IAS) des International Accounting Standards Board
(IASB) und Interpretationen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) bzw.
Standing Interpretations Committee (SIC), welche zum 31. Dezember 2012 in der EU in Kraft waren, ange-
wandt. Die entsprechenden Ubergangsvorschriften sind beachtet worden. Der Konzernabschluss wurde
um weitere nach HGB bzw. AktG erforderliche Erlduterungen erganzt.

NEUE RECHNUNGSLEGUNGSVORSCHRIFTEN -UMGESETZT-

Die folgenden fiir den VIB AG Konzern relevanten Rechnungslegungsvorschriften sind zwingend zum
1.Januar 2012 anzuwenden:

Im Oktober 2010 veréffentlichte der IASB Erganzungen zu IFRS 7 Angaben — Ubertragungen von finanziel-
len Vermogenswerten. Die Erganzungen erweitern die erforderlichen Anhangsangaben im Falle von Uber-
tragungen von finanziellen Vermégenswerten, bei denen der Ubertragende ein anhaltendes Engagement
bei den libertragenen Vermogenswerten behalt. Zusatzliche Angaben sind notwendig, wenn ein unge-
wohnlich hoher Betrag am Ende eines Berichtszeitraums transferiert wird. Die Erganzung ist verpflichtend
fir Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2011 beginnen, wobei eine friihere Anwen-
dung gestattet ist. Die Anwendung der Erganzungen zu IFRS 7 hatte keinen wesentlichen Einfluss auf den
Konzernabschluss der VIB AG.

Im Dezember 2010 verdffentlichte das IASB Anderungen an IAS 12 - Latente Steuern: Realisierung zugrunde
liegender Vermogenswerte. Damit wurde den Prinzipien des IAS 12 eine weitere Ausnahme hinzugefugt.
Es handelt sich hierbei um die widerlegbare Vermutung, dass eine zum beizulegenden Zeitwert bewertete,
als Finanzinvestition gehaltene Immobilie vollstandig durch VerdauRRerung realisiert wird. Die Vermutung
der vollstandigen Realisierung durch Verkauf ist widerlegt, wenn die als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilie abgeschrieben werden kann und wenn sie innerhalb eines Geschaftsmodells gehalten wird, dessen
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Zweck es ist, alle wesentlichen wirtschaftlichen Vorteile aus der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lie eher im Zeitablauf zu vereinnahmen und nicht durch VerduRerung. Da dies bei der VIB Vermogen AG der
Fall ist, kann die Vermutung widerlegt werden. Insofern resultieren aus den Anderungen an IAS 12 keine
wesentlichen Auswirkungen fiir den Konzernabschluss.

VEROFFENTLICHTE RECHNUNGSLEGUNGSVERLAUTBARUNGEN -NOCH NICHT UMGESETZT-

Das IASB und das IFRIC haben die im Folgenden beschriebenen Verlautbarungen verdffentlicht, die im
Geschaftsjahr 2012 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren bzw. deren Anerkennung durch die EU
bislang noch aussteht. Diese Rechnungslegungsverlautbarungen werden von der VIB grundsatzlich erst
ab dem Zeitpunkt ihrer verpflichtenden Anwendung angewandt. Im Folgenden werden nur solche neuen
Verlautbarungen dargestellt, die voraussichtlich auf den Konzernabschluss der VIB AG anwendbar sind.

Im November 2009 ver6ffentlichte das IASB IFRS 9 - Finanzinstrumente (Fassung 2009) - sowie im Okto-
ber 2010 IFRS 9 - Finanzinstrumente (Fassung 2010) zur Kategorisierung und Bewertung finanzieller Ver-
mogenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten. IFRS 9 dndert die Ansatz- und Bewertungsvorschriften
von finanziellen Vermoégenswerten, einschlieBlich verschiedener hybrider Vertrage. Er verwendet einen
einheitlichen Ansatz, einen finanziellen Vermogenswert zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder zum
beizulegenden Zeitwert zu bilanzieren, der die verschiedenen Regelungen des IAS 39 ersetzt. Der Ansatz in
IFRS 9 basiert darauf, wie ein Unternehmen seine Finanzinstrumente steuert (sein Geschaftsmodell), und
auf der Art der vertraglich vereinbarten Zahlungsstrome der finanziellen Vermogenswerte. Der neue Stan-
dard verlangt auRerdem eine einheitlich zu verwendende Wertminderungsmethode, die die unterschied-
lichen Methoden innerhalb des IAS 39 ersetzt. Das IASB hat den verpflichtenden Anwendungszeitpunkt
auf Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2015 beginnen (bislang 1. Januar 2013) verschoben.
Eine vorzeitige Anwendung ist gestattet. Zudem verzichtet das IASB auf die Anpassung vergleichbarer
Vorjahresabschliisse hinsichtlich der Auswirkungen aus der Erstanwendung. Stattdessen sind zusatzliche
Ubergangsangaben erforderlich. Die VIB Vermoégen AG priift derzeit die Auswirkungen der Anwendung
des IFRS 9 auf den Konzernabschluss.

DasIASB hatim Juni 2011 den Standard IAS 19, Leistungen an Arbeitnehmer* veréffentlicht. Der gednderte
IAS 19 schafft unter anderem den Korridor-Ansatz ab und verlangt eine Erfassung der versicherungsma-
thematischen Gewinne und Verluste im sonstigen Ergebnis. Die VIB erfasst derzeit versicherungsma-
thematische Gewinne und Verluste sofort erfolgswirksam im Periodenergebnis. Die Neuregelung flihrt
dazu, dass diese Gewinne und Verluste zukiinftig im sonstigen Ergebnis erfasst werden. Bezogen auf das
Gesamtergebnis ergeben sich insofern keine Anderungen fiir den VIB-Konzern.

Daruiber hinaus werden im gednderten IAS 19 der erwartete Ertrag aus dem Planvermdégen und der Zins-
aufwand auf die Pensionsverpflichtung durch eine einheitliche Nettozinskomponente ersetzt. Der nach-
zuverrechnende Dienstzeitaufwand wird kiinftig vollstandig in der Periode der zugehdrigen Plananderung
erfasst. Die Uberarbeitung des IAS 19 dndert die Vorgaben fir Leistungen aus Anlass der Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses und erweitert die Angabe- und Erlauterungspflichten. Die Verlautbarung ist zwin-
gend auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen. Eine vorzeitige
Anwendung ist zuldssig. Die Gesellschaft erwartet keine wesentlichen Auswirkungen aus der Anwendung
der neuen Vorschriften.

KONZERNANHANG

Im Juni 2011 verdffentlichte das IASB Anderungen an IAS 1 - Darstellung von Posten des sonstigen Ergeb-
nisses. Danach sind in der Darstellung des sonstigen Ergebnisses Zwischensummen fiir Posten zu zeigen,
in Abhangigkeit davon, ob diese Posten anschlieBend moglicherweise in den Gewinn oder Verlust umge-
gliedert werden. Die Anderungen sind auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2012
beginnen. Im Konzernabschluss der VIB Vermdgen AG werden die Anderungen zu einer entsprechenden
Gruppierung der Posten im Sonstigen Ergebnis fuhren.

Im Dezember 2011 veréffentlichte das IASB Anderungen zu IAS 32 - Finanzinstrumente: Darstellung und zu
IFRS 7 - Finanzinstrumente: Angaben, hinsichtlich der Saldierung von finanziellen Vermogenswerten und
finanziellen Verbindlichkeiten. Die Anderung zu IAS 32 stellt bestehende Saldierungsregeln klar und ist ver-
pflichtend fir Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Eine vorzeitige
Anwendung ist gestattet, erfordert jedoch die Anwendung der Erganzungen zu IFRS 7. Diese Erganzungen
zu IFRS 7 erweitern die Offenlegungspflichten zu in der Bilanz saldierten finanziellen Vermogenswerten
und Verbindlichkeiten. Dies schlieft Aufrechnungsvereinbarungen ein, bei denen die Aufrechnung von
bestimmten zukiinftigen Ereignissen abhangig ist. Diese Erganzung ist verpflichtend fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen. Beide Ergdnzungen sind im Dezember 2012
von der EU in europaisches Recht ibernommen worden.

Im Mai 2011 veroffentlichte das IASB mit IFRS 10, Konsolidierte Abschlisse, IFRS11, Gemeinschaftliche
Vereinbarungen, IFRS 12, Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen, Folgeanderungen zu IAS 27, Ein-
zelabschliisse (gedndert 2011) sowie IAS 28, Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsun-
ternehmen (gedndert 2011), seine Verbesserungen von Rechnungslegungs- und Angabevorschriften zu
den Themen Konsolidierung, aulRerbilanzielle Aktivitaten und gemeinschaftliche Vereinbarungen.

IFRS 10 regelt ausgehend von den derzeit anzuwendenden Grundsdtzen anhand eines umfassenden
Beherrschungskonzepts, welche Unternehmen in den Konzernabschluss einzubeziehen sind. Die Verlaut-
barung bietet zusatzlich Leitlinien zur Auslegung des Beherrschungsbegriffs in Zweifelsfallen.

IFRS 11 regelt die Bilanzierung von gemeinschaftlichen Vereinbarungen und kniipft dabei an die Art der
sich aus der Vereinbarung ergebenden Rechte und Verpflichtungen anstelle ihrer rechtlichen Form an.

IFRS 12 regelt als neue und umfassende Verlautbarung die Angabepflichten fiir samtliche Arten von Betei-
ligungen an anderen Unternehmen, einschlieBlich gemeinschaftlicher Vereinbarungen, assoziierter Unter-
nehmen, strukturierter Unternehmen und aul3erbilanziellen Einheiten.

Gemald dem IASB treten IFRS 10, 11, 12 sowie die geanderten IAS 27 und IAS 28 fiir am oder nach dem
1. Januar 2013 beginnende Geschaftsjahre in Kraft. Da die Verlautbarungen erst im Dezember 2012 von
der EU in europadisches Recht libernommen wurden, sind sie innerhalb der EU erst fiir am oder nach dem
1. Januar 2014 beginnende Geschaftsjahre verbindlich anzuwenden. Die neuen oder geanderten Verlaut-
barungen konnen vorzeitig angewendet werden, jedoch alle nur zum selben Zeitpunkt. Ausgenommen
hiervon ist lediglich IFRS12, dessen Angabevorschriften unabhangig von den anderen Verlautbarungen
vorzeitig angewendet werden dirfen. Die Verlautbarungen gelten riickwirkend. Das Unternehmen erwar-
tet aus den neuen Verlautbarungen keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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Im Mai 2011 verdffentlichte das IASB IFRS 13, Bewertung zum beizulegenden Zeitwert. Die neue Verlaut-
barung definiert den Begriff beizulegenden Zeitwert und vereinheitlicht die Angabepflichten fir Bewer-
tungen zum beizulegenden Zeitwert sowohl von finanziellen als auch nicht finanziellen Posten. Die neue
Verlautbarung tritt gemaR dem IASB fiir am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnende Geschaftsjahre
in Kraft. Da die Verlautbarungen erst im Dezember 2012 von der EU in europdisches Recht ibernommen
wurden, sind sie innerhalb der EU erst fiir am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnende Geschaftsjahre
verbindlich anzuwenden. Eine vorzeitige Anwendung ist zuldssig. Das Unternehmen priift derzeit die Aus-
wirkungen aus der zukiinftigen Anwendung des IFRS 13.

Im Mai 2012 hat das IASB ,Jahrliche Verbesserungen Zyklus 2009-2011 veroffentlicht. Dabei erfolgten
kleinere Anderungen und/oder Klarstellungen an IFRS 1, IAS 1, IAS 16, IAS 32 und IAS 34. Bisher erfolgte
noch keine Ubernahme in europaisches Recht durch die EU. Die Verbesserungen sind fiir GJ anzuwenden,
die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen. Die Anderungen und Klarstellungen haben keine wesent-
lichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der VIB Vermoégen AG.

C. KONSOLIDIERUNGSKREIS UND -RECHNUNGSLEGUNGSMETHODEN
Der Konzernabschluss wird unter der Pramisse der Unternenmensfortfiihrung aufgestellt.

In den Konsolidierungskreis des VIB-Konzerns sind neben der VIB Vermdgen AG die Tochtergesellschaften
einbezogen, auf welche die VIB AG unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss austiben
kann. Ein beherrschender Einfluss wird grundsatzlich angenommen, wenn eine oder mehrere Konzern-
gesellschaften Uber die Stimmrechtsmehrheit an dem Tochterunternehmen (incl. Zweckgesellschaften)
verfligen. Tochterunternehmen werden grundsatzlich von dem Zeitpunkt an in den Konzernabschluss ein-
bezogen (Vollkonsolidierung), ab welchem die Kontrolle auf den Konzern iibergegangen ist. Sie werden zu
dem Zeitpunkt entkonsolidiert, zu dem die Kontrolle endet.

Die Kapitalkonsolidierung von Tochtergesellschaften erfolgt entsprechend den Regelungen des IAS 27
(Konzern- und Einzelabschliisse nach IFRS) und IFRS 3 (Unternehmenszusammenschliisse). Hierbei wird
der Beteiligungsbuchwert mit dem neubewerteten Eigenkapital des Tochterunternehmens zum Zeitpunkt
des Erwerbs verrechnet. Alle Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Erwerbsmethode bilan-
ziert. Die Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hingegebenen
Vermogenswerte, der ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen bzw. libernom-
menen Schulden zum Transaktionszeitpunkt (acquisition date). Im Rahmen eines Unternehmenszusam-
menschlusses identifizierbare Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden bei der
Erstkonsolidierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet. Hierbei werden
die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter nicht beriicksichtigt. Ubersteigen die Anschaffungskosten
fir den Erwerb der Anteile am Tochterunternehmen den auf den Konzern entfallenden Anteil des mit
beizulegenden Zeitwerten bewerteten Nettovermogens, wird ein Goodwill angesetzt. Sind die Anschaf-
fungskosten geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermogen der akquirierten
Tochtergesellschaft, wird der Unterschiedsbetrag nach nochmaliger Uberpriifung der Kaufpreisallokation
direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung (sonstige betriebliche Ertrége) erfasst. Die Anteile von nicht

beherrschenden Gesellschaftern an Tochterunternehmen des Konzerns werden zu dem auf den die nicht
beherrschenden Gesellschafter entfallenden Teil der beizulegenden Zeitwerte der erfassten Vermogens-
werte und Schulden innerhalb des Eigenkapitals ausgewiesen.

Die Aufwendungen und Ertrage der im Verlauf eines Jahres erworbenen oder verdufRerten Tochterun-
ternehmen werden ab dem Zeitpunkt des Beginns bzw. der Beendigung der Beherrschungsmaoglichkeit
in die Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung einbezogen. Konzerninterne Transaktionen, Salden und
unrealisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen Konzernunternehmen werden eliminiert. Unrealisierte
Verluste werden ebenso eliminiert, es sei denn, die Transaktion deutet auf eine Wertminderung des Uber-
tragenen Vermogenswertes hin.

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

Den Jahresabschliissen der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen liegen einheitliche Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsatze zugrunde. Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den, die bei der Erstellung des vorliegenden Konzernabschlusses angewendet wurden, sind im Folgenden
dargestellt.

Zum 31. Dezember 2012 wurden neben dem Mutterunternehmen 9 (im Vorjahr 8) Gesellschaften in den
Konzernabschluss der VIB Vermdgen AG einbezogen.

In den Konzernabschluss einbezogene Tochtergesellschaften zum 31. Dezember 2012:

Gesellschaft KAPITALANTEIL IN %
Merkur GmbH 100,00
WHD Immobilien GmbH 100,00
RV Technik s.r.o. 100,00
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft 91,74
Gewerbepark Giinzburg GmbH 87,50
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH 75,00
Interpark Immobilien GmbH 74,00
VS| GmbH 74,00
IVM Verwaltung GmbH 60,00

Die ausgewiesenen Kapitalanteile entsprechen den dem Konzern zuzurechnenden Anteilsquoten.

Die Aufstellung des Anteilsbesitzes ist dem Konzernanhang am Ende beigefiigt.
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Die Abschlussstichtage aller in den Konzernabschluss der VIB Vermogen AG einbezogenen Tochtergesell-
schaften entsprechen dem Abschlussstichtag des Mutterunternehmens.

Der Vorstand beabsichtigt die Beteiligung an der RV Technik zeitnah zu verauBern. Die Vermogenswerte
und Schulden der Gesellschaft werden daher als zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte gemafd
IFRS 5 ausgewiesen.

WESENTLICHE AKQUISITIONEN

Die Anschaffungskosten der in 2012 gegen VIB-Aktien getauschten BBI-Anteile belaufen sich auf TEUR 297,
es wurden 35.478 VIB- Aktien hingegeben.

Im Geschiaftsjahr 2012 wurde eine Tochtergesellschaft, die Interpark Immobilien GmbH, mit einem
Stammkapital von TEUR 100 gegriindet. Der VIB-Konzern halt an dieser Gesellschaft einen Anteil von 74 %
am Stammbkapital, der voll einbezahlt wurde. Die restlichen 26 % der Gesellschaftsanteile werden von
einem konzernfremden Anteilseigner gehalten. Um die Kapitalbasis fiir anstehende Immobilieninvesti-
tionen in dieser Gesellschaft zu starken, wurde zusatzlich eine Einzahlung in die Kapitalriicklage in Hohe
von TEUR 1.554 geleistet. Es liegt keine Business Combination i. S. IFRS 3 vor.

ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Assoziierte Unternehmen sind diejenigen Unternehmen — einschlielich Personengesellschaften - bei
welchen der Anteilseigner lber einen mafigeblichen Einfluss verfiigt, jedoch keine Kontrolle besitzt. Es
handelt sich daher nicht um Tochterunternehmen oder Joint Ventures. Unter maf3geblichem Einfluss ist
die Moglichkeit zu verstehen, an finanz- oder geschaftspolitischen Entscheidungen mitzuwirken, diese
jedoch nicht alleine treffen zu kénnen. In der Regel wird maRgeblicher Einfluss bei einer bestehenden
Beteiligung zwischen 20 und 50 Prozent der Anteile unterstellt.

Entsprechend IAS 28.13 werden Anteile an assoziierten Unternehmen nach der Equity-Methode bilanziert.
Die Beteiligung wird hierbei im ersten Schritt zu Anschaffungskosten aktiviert. Unterschiedsbetrage aus
der Erstkonsolidierung werden hierbei analog den Regelungen des IFRS 3 entsprechend den Vorschriften
der Vollkonsolidierung behandelt. Aktivische Unterschiedsbetrage stellen einen Goodwill dar, welcher im
Buchwert der Beteiligung am assoziierten Unternehmen enthalten ist und nicht planmaRig abgeschrieben
wird. Passivische Unterschiedsbetrage sind nach erneuter Uberpriifung der Kaufpreisallokation direkt in
der Gewinn- und Verlustrechnung als sonstiger betrieblicher Ertrag zu erfassen.

Der Anteil des Konzerns am Gewinn oder Verlust des assoziierten Unternehmens wird vom Zeitpunkt
des Erwerbs bzw. des Statuswechsels im Finanzergebnis in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, der
Anteil an Verdnderungen des Eigenkapitals direkt im Konzerneigenkapital. Ausschiittungen des Beteili-
gungsunternehmens vermindern den Buchwert der Beteiligung.

Zum 31. Dezember 2012 sind folgende Gesellschaften als assoziierte Unternehmen nach der Equity-
Methode bilanziert:

» VIMA Grundverkehr GmbH (Kapitalanteil 50,0 %)
» BHB Brauholding Bayern-Mitte AG (Kapitalanteil 32,3 %)

Der Bilanzstichtag der assoziierten Unternehmen stimmt mit dem Bilanzstichtag des VIB-Konzerns tiberein.

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN EINGESTUFTE VERAUSSERUNGSGRUPPE

Die Umgliederung langfristiger Vermogenwerte in zur VerduBerung bestimmte Vermogenswerte wird
vorgenommen, wenn der zugehdrige Buchwert liberwiegend durch ein VerauBerungsgeschaft und nicht
durch fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Damit dies der Fall ist, muss der Vermogenswert im gegenwar-
tigen Zustand zu Bedingungen, die fiir den Verkauf derartiger Vermégenswerte gangig und ublich sind,
sofort verduBerbar und eine solche VerdufRerung hochstwahrscheinlich sein. Langfristige zur VerduRerung
bestimmte Vermogenswerte und VerauBerungsgruppen werden zum niedrigeren Wert aus Buchwert und
beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten bewertet, sofern die in der VerauRerungsgruppe dar-
gestellten Posten unter die Bewertungsregeln des IFRS 5 fallen.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

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

Ein Geschaftssegment ist in IFRS 8 als eine unterscheidbare Teilaktivitat des Unternehmens definiert,
welche ahnliche langfristige Ertrage bzw. vergleichbare wirtschaftliche Merkmale aufweist. Die einzelnen
Geschaftssegmente sollten sich zudem hinsichtlich der Risiken, Chancen und Ertragsquellen von den ande-
ren Segmenten unterscheiden.

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

REALISIERUNG VON ERTRAGEN UND AUFWENDUNGEN

Ertrage sind die aus der gewohnlichen Geschaftstatigkeit des Konzerns resultierenden Bruttozufliisse wah-
rend einer Berichtsperiode. Ertrage werden realisiert, wenn eine entsprechende Vereinbarung vorliegt,
ein liberzeugender Nachweis fiir die Leistungserbringung erbracht wurde (i.d.R. Gefahreniibergang, bei
Mietverhaltnissen vertragliche Vereinbarung und Mietzeitraum), die Hohe der Ertrége verlasslich ermittelt
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werden kann und von einer Einbringlichkeit der Forderung ausgegangen werden kann. Bei langfristigen
Vertragen (insbesondere Nutzungsentgelten) werden die Ertrage periodengerecht unter Zugrundelegung
der Bestimmungen des zugehorigen Vertrages erfasst, d.h. es erfolgt in der Regel eine Ertragsrealisation
linear Uber die Vertragslaufzeit oder, sofern die Leistungserbringung nicht linear erfolgt, sobald die Leis-
tungen erbracht werden. Umsatze im Dienstleistungsgeschaft werden mit Erbringung der Dienstleistun-
gen erfasst.

Die Ertrage werden mit dem beizulegenden Zeitwert der erhaltenen oder zu erhaltenden Gegenleistung
bemessen. Rabatte, Skonti oder mit dem Verkauf von Waren und Leistungen zusammenhangende Steuern
werden von den Umsdtzen abgesetzt.

Zinsertrage werden periodengerecht unter Berticksichtigung der ausstehenden Darlehenssumme und des
anzuwendenden Zinssatzes (Effektivzins) abgegrenzt. Der anzuwendende Effektivzins ist derjenige Zins-
satz, mit dem die geschatzten kiinftigen Ein- und Auszahlungen uber die Laufzeit des finanziellen Vermo-
genswertes auf den Nettobuchwert des Vermogenswertes abgezinst werden.

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

Nicht bilanzierungsfahige Aufwendungen werden abgegrenzt und periodengerecht in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst.

FREMDKAPITALKOSTEN

Fremdkapitalkosten werden entsprechend IAS 23 bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen
zwingend als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten eines Vermoégenswertes aktiviert, wenn
diese direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermogenswertes zugeord-
net werden kénnen. Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Fremdkapitalkosten i.H.v. TEUR 156 aktiviert
(Vorjahr TEUR 23).

ZUWENDUNGEN DER OFFENTLICHEN HAND

Ertragszuschiisse werden den Perioden, in denen die dazugehdrigen Kosten anfallen, zugeordnet und von
den entsprechenden Aufwendungen abgezogen. Zuwendungen fiir Vermoégenswerte werden als passiver
Abgrenzungsposten dargestellt.

ERTRAGSTEUERN

Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufenden effektiven Steueraufwands und der latenten Steu-
ern dar.

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

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

Latente Steuerverbindlichkeiten werden fiir alle zu versteuernden tempordren Differenzen erfasst. Latente
Steueranspriiche fir abzugsfahige temporare Differenzen und kiinftig nutzbare steuerliche Verlustvor-
trage werden insoweit erfasst, wie es wahrscheinlich ist, dass kiinftig ausreichend zu versteuernde Uber-
schiisse vorhanden sind, fir welche die abzugsfahigen temporaren Differenzen genutzt werden kénnen.
Fiir temporare Differenzen aus dem Ansatz eines Geschafts- oder Firmenwertes, dem erstmaligen Ansatz
von anderen Vermogenswerten oder Schulden (auBer dies erfolgt im Rahmen eines Unternehmenszusam-
menschlusses oder einer Transaktion, welche weder das zu versteuernde Einkommen noch den Jahres-
liberschuss beeinflusst), werden keine latenten Steuern angesetzt.

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

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

Latente Steuern werden erfolgswirksam erfasst, auler fiir solche Positionen, die im sonstigen Ergebnis
erfolgsneutral erfasst werden.

Latente Steuern werden auf Basis der Steuersdtze ermittelt, die im Zeitpunkt der Begleichung der Schuld
oder der Realisierung des Vermogenswertes Geltung haben. Die Auswirkungen von Steuersatzanderungen
auf latente Steuern werden erfolgswirksam in dem Berichtszeitraum erfasst, in dem das der Steuersatzan-
derung zu Grunde liegende Gesetzgebungsverfahren weitgehend abgeschlossen ist, auRer sie beziehen
sich auf erfolgsneutral im Eigenkapital erfasste Posten.

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

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zu Anschaffungskosten bewertet. Bei erwor-
bener Software wird auf Grund ihrer begrenzten wirtschaftlichen Nutzungsdauer ein planmaRig linearer
Abschreibungsverlauf von 4 Jahren unterstellt. Die immateriellen Vermégenswerte werden zum Bilanz-
stichtag zusatzlich auRerplanmalig abgeschrieben, wenn der erzielbare Betrag unter den fortgefiihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten liegt. Eine Zuschreibung erfolgt bei Fortfall der Griinde einer in
Vorjahren vorgenommenen aufRerplanmafigen Abschreibung.

GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT

Der im Rahmen der Erstkonsolidierung von Tochterunternehmen entstehende Geschafts- oder Firmen-
wert (Goodwill) stellt den Uberschuss der Anschaffungskosten eines Unternehmenserwerbs (iber den
Anteil des Konzerns am beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden
eines Tochterunternehmens oder gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmens zum Erwerbszeitpunkt dar.
Firmenwerte und immaterielle Vermogenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer werden gemaR IFRS
3 bzw. IAS 38 nicht planmaRig abgeschrieben. Stattdessen werden sie gemaf IAS 36 einem jahrlichen
(sowie zusatzlich auch unterjdhrig bei Vorliegen eines entsprechenden Anhaltspunktes) Impairment-Test
unterzogen und gegebenenfalls auf ihren erzielbaren Betrag abgewertet (,,Impairment-only-approach®).
Der Geschdafts- oder Firmenwert wird zum Zweck des Werthaltigkeitstests auf Cash Generating Units (zah-
lungsmittelgenerierende Einheiten) verteilt. Jede Wertminderung wird sofort erfolgswirksam erfasst. Eine
spatere Wertaufholung findet nicht statt. Bei der VerdulRerung eines Tochterunternehmens oder gemein-
schaftlich gefiihrten Unternehmens wird der zurechenbare Betrag des Geschafts- oder Firmenwertes in
die Bestimmung des Gewinns oder Verlusts aus der VerdufRerung einbezogen.

SACHANLAGEN

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

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

» Betriebs- und Geschaftsausstattung 3-10 Jahre

Die Uberprifung der Restbuchwerte, der wirtschaftlichen Nutzungsdauern und der Abschreibungsme-
thoden sowie der Restnutzungsdauern erfolgt zu jedem Bilanzstichtag und fiihrt gegebenenfalls zu einer
Anpassung. Liegt der Buchwert eines Vermogenswertes liber seinem geschatzten erzielbaren Betrag,
welcher sich aus dem hoheren der beiden Betrdge aus beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten

und Nutzungswert ergibt, so erfolgt sofort eine Abschreibung auf den erzielbaren Betrag. Gewinne und
Verluste aus den Abgangen von Vermdégenswerten werden als Unterschiedsbetrag zwischen den VeraulRe-
rungserlosen und dem Buchwert ermittelt und erfolgswirksam erfasst.

INVESTMENT PROPERTIES

Auf Grund der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft werden alle Immobilien gemaR IAS 40 als Investment
Properties behandelt. Bei Zugang erfolgt die Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Von der
offentlichen Hand gegebenenfalls erhaltene Investitionszuschisse zur Abdeckung denkmalpflegerischer
Mehraufwendungen im Rahmen von Investitionen in Immobilien werden von den Anschaffungskosten
des entsprechenden Vermogenswertes gemaR IAS 20 gekiirzt. Die Folgebewertung erfolgt erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert.

Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgt durch einen unabhdngigen Gutachter (Landestreuhand Weihenste-
phan GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft). Der Gutachter hat sich grundsétzlich fiir die Ermittlung der
Zeitwerte der Discounted Cash Flow Methode bedient.

Bei der Discounted Cash Flow Methode hangt der Zeitwert einer Immobilie im Wesentlichen von folgen-
den EinflussgroBen ab:

» Jahresrohertrag

» Bewirtschaftungskosten und erwartete Instandhaltungsaufwendungen

» Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

» Diskontierungszins

» Bodenwert

Der Jahresrohertrag ist anhand der aktuellen Jahresrohmieten der einzelnen Objekte ermittelt worden. Die
Bodenwerte wurden in Anlehnung an die Richtsatzsammlungen der jeweiligen Gemeinden ermittelt. Als
Diskontierungsfaktor kam ein Zinssatz in Hohe von 4,74 % zum Ansatz.

Vorratsgrundstiicke und Anlagen im Bau werden ebenfalls als Investment Properties ausgewiesen. Grund-
satzlich ist fur die Bewertung nach IAS 40 der beizulegende Zeitwert maligeblich, der neben anderen Para-
metern die Mietertrage aus den gegenwartigen Mietverhaltnissen sowie angemessene und vertretbare
Annahmen beriicksichtigt, die dem entsprechen, was sachverstindige und vertragswillige Geschaftspart-
ner fur Mietertrage aus zukiinftigen Mietverhaltnissen nach den aktuellen Marktbedingungen annehmen
wiirden.

Nach IAS 40.53 besteht die widerlegbare Vermutung, dass ein Unternehmen in der Lage ist, den beizule-
genden Zeitwert einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie fortwahrend verldsslich zu bestimmen.
Kann der beizulegende Zeitwert einer in Bau befindlichen als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie auf
Grund des frithen Projektstatus nicht verldsslich ermittelt werden, so wird diese mit den Anschaffungs-
und Herstellkosten bewertet. Sobald die VIB in der Lage ist, den Zeitwert zu ermitteln, erfolgt der Ansatz
zum Zeitwert. Dies erfolgt spatestens im Zeitpunkt der Fertigstellung der Immobilie.
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Fiir den VIB-Konzern konnte - u.a. auf Grund der frithen Entwicklungsphasen der Objekte — der beizule-
gende Zeitwert der sich noch in Erstellung befindlichen Investment Properties nicht verlasslich bestimmt
werden. Zum 31. Dezember 2012 wurden diese daher mit den Anschaffungskosten analog IAS 16 bewertet.

WERTMINDERUNGEN VON NICHT-FINANZIELLEN VERMOGENSWERTEN

Der VIB-Konzern nimmt auf den Buchwert von Vermogenswerten des Sachanlagevermogens, immateri-
elle Vermogenswerte sowie Vorrdte gegebenenfalls Abschreibungen vor, soweit auf Grund besonderer
Umstdnde eine voraussichtlich dauerhafte Wertminderung eingetreten ist.

Immaterielle Vermdgenswerte, die eine unbestimmte Nutzungsdauer haben, werden nicht planmaRig
abgeschrieben, sie werden jahrlich auf Wertminderungsbedarf hin gepriift. Vermogenswerte, die einer
planmaligen Abschreibung unterliegen, werden auf Wertminderungsbedarf gepriift, wenn entspre-
chende Ereignisse bzw. Anderungen der Umstande Anhaltspunkte dafiir geben, dass ein Vermégenswert
wertgemindert sein konnte. Die Wertminderung bemisst sich aus der Differenz zwischen dem niedrigeren
erzielbaren Betrag und dem Buchwert und wird ergebniswirksam erfasst. Der erzielbare Betrag ist der
hohere Betrag aus dem beizulegenden Zeitwert des Vermogenswerts abziiglich VerauRerungskosten und
dem Nutzungswert des Vermogenswertes. Flir den Werthaltigkeitstest werden Vermogenswerte auf der
niedrigsten Ebene zusammengefasst, fiir die Cash Flows separat identifiziert werden kénnen (Cash Gene-
rating Units). Der Nutzungswert ergibt sich durch Abzinsung der geschétzten zukiinftigen Zahlungsstrome
der Cash Generating Unit.

Die VIB Vermogen AG lberpriift an jedem Abschlussstichtag, ob Anhaltspunkte dafiir vorliegen, eine vor-
genommene Wertminderung wieder aufzuholen. Hierbei wird der Buchwert des Vermogenswertes, bzw.
der Zahlungsmittel generierenden Einheit auf den neu geschatzten erzielbaren Betrag erhoht. Die Erho-
hung des Buchwerts ist dabei auf den Wert beschrankt, der bestimmt worden ware, wenn fiir den Ver-
mogenswert (der Zahlungsmittel generierenden Einheit) in den Vorjahren kein Wertminderungsaufwand
erfasst worden ware. Eine Wertaufholung wird sofort erfolgswirksam erfasst. Eine Wertaufholung erfolgt
nicht auf Goodwill-Ansatze.

LEASINGVERHALTNISSE

Leasingverhaltnisse werden als Finanzierungsleasing eingestuft, wenn durch die Bedingungen des Leasing-
vertrages alle wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen auf den Leasingnehmer
Ubertragen werden. Alle anderen Leasingverhaltnisse werden als Operating-Leasing klassifiziert.

Leasingzahlungen, die aus einem Operating-Leasingverhaltnis resultieren, werden als Aufwand in der
Gewinn- und Verlustrechnung linear tber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst, es sei denn, eine
andere systematische Grundlage entsprichteher dem zeitlichen Verlauf des Nutzens fiirden Leasingnehmer.

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. In der Folge
werden die fortgefuihrten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsmethode sowie unter
Abzug von Wertminderungen fortentwickelt. Eine Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen wird erfasst, wenn objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die falligen Forderungsbetrage
nicht vollstandig einbringlich sind. Die Hohe der Wertminderung bemisst sich als Differenz zwischen dem
Buchwert der Forderung und dem Barwert der geschatzten zukiinftigen Cash Flows aus dieser Forderung,
diskontiert mit dem Effektivzinssatz. Die Wertminderung wird erfolgswirksam erfasst. Sofern die Griinde
fir in friiheren Perioden vorgenommene Wertberichtigungen nicht mehr vorliegen, erfolgen entspre-
chende Zuschreibungen.

BANKGUTHABEN UND KASSENBESTANDE

Die Bankguthaben und Kassenbestande enthalten Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfristige hochliquide
finanzielle Vermogenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten und Konto-
korrentkredite. In der Bilanz werden valutierte Kontokorrentkredite als Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten unter den kurzfristigen Finanzschulden gezeigt. Die Bewertung der Bankguthaben und
Kassenbestande erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Finanzielle Vermogenswerte (samtliche Vertrége, die zur Erfassung eines finanziellen Vermogenswertes bei
einer Gesellschaft und zur Erfassung einer finanziellen Verbindlichkeit oder eines Eigenkapitalinstrumen-
tes bei einer anderen Gesellschaft fiihren) werden gemaf 1AS 39 in die folgenden Kategorien eingeordnet:

» Finanzielle Vermogenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden

(financial assets at Fair Value through profit or loss),

» bis zur Endfélligkeit zu haltende finanzielle Vermogenswerte (held to maturity investments),

» Kredite und Forderungen (loans and receivables),

» zur VeraulRerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte (available-for-sale financial assets).

Die Klassifizierung hangt von dem jeweiligen Zweck ab, fiir den die finanziellen Vermogenswerte erwor-
ben wurden. Das Management bestimmt die Klassifizierung der finanziellen Vermoégenswerte beim erst-
maligen Ansatz und Uberpriift die Klassifizierung zu jedem Stichtag.

1. Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete Vermogenswerte
Finanzielle Vermdgenswerte, welche dieser Kategorie zugeordnet werden, sind einer der folgenden
Unterkategorien zuzuordnen:
» Finanzielle Vermogenswerte, die von Beginn an als ,,zu Handelszwecken gehalten” eingeordnet
wurden (held for trading)
» Finanzielle Vermogenswerte, die ab dem erstmaligen Ansatz ,als erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert zu bewerten® (at Fair Value through profit and loss) klassifiziert wurden.
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Ein finanzieller Vermogenswert wird dieser Kategorie zugeordnet, wenn er prinzipiell mit kurzfristiger
Verkaufsabsicht erworben wurde oder der finanzielle Vermégenswert vom Management entsprechend
designiert wurde. Vermogenswerte dieser Kategorie werden als kurzfristige Vermogenswerte ausge-
wiesen, wenn sie entweder zu Handelszwecken gehalten oder voraussichtlich innerhalb von 12 Mona-
ten nach dem Bilanzstichtag realisiert werden.

Derivative Finanzinstrumente (im VIB-Konzern insbesondere Zinsswaps sowie ein Devisenterminge-
schaft) werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Wertveranderungen von Derivaten ohne Siche-
rungszusammenhang gelten als ,,zu Handelszwecken gehalten“ und werden folglich erfolgswirksam
Uber die Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt. Sind die Derivate in einen Cash Flow Hedge einbe-
zogen, werden die Fair Value-Anpassungen unter Beriicksichtigung latenter Steuern direkt im Eigenka-
pital ausgewiesen. Bei Einbeziehung von derivativen Finanzinstrumenten in Fair Value-Hedges wird der
Buchwert des Grundgeschafts um den dem abzusichernden Risiko zurechenbaren Gewinn oder Verlust
aus dem Derivat angepasst.

2. Darlehen und Forderungen

Darlehen und Forderungen (loans and receivables) enthalten nicht derivative finanzielle Vermogens-
werte mit festen oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Aus-
genommen sind finanzielle Vermdgenswerte, die kurzfristig zur VerduBerung bestimmt sind (held
for trading) sowie diejenigen, welche das Management zur Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
designiert hat. Darlehen und Forderungen entstehen, wenn der Konzern Geld, Giiter oder Dienstleis-
tungen direkt einem Schuldner bereitstellt, ohne die Absicht, diese Forderungen weiterzuverkaufen.
Sie werden den kurzfristigen Vermogenswerten zugerechnet, soweit die Falligkeit der Darlehen und
Forderungen nicht 12 Monate nach dem Bilanzstichtag libersteigt. Darlehen und Forderungen mit lan-
geren Laufzeiten werden als langfristige Vermogenswerte ausgewiesen. Darlehen und Forderungen
sind in der Bilanz in den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und den sonstigen Forderungen
enthalten.

3. Bis zur Endfilligkeit zu haltende Finanzinvestitionen
Bis zur Endfalligkeit zu haltende Finanzinvestitionen (held-to-maturity investments) sind nicht deriva-
tive finanzielle Vermogenswerte mit fixen oder bestimmbaren Zahlungen sowie einer festen Laufzeit,
bei denen das Management die Absicht und Fahigkeit besitzt, diese bis zur Endfalligkeit zu halten. Aus-
genommen sind Investments, die zur Bilanzierung zum Fair Value designiert sind, die zu Handelszwe-
cken gehalten werden oder den Darlehen und Forderungen zuzuordnen sind.

4. Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte
Zur Veraulerung verfuigbare finanzielle Vermogenswerte sind nicht derivative finanzielle Vermogens-
werte, die als zur VerdufRerung verfligbar klassifiziert werden und keiner der anderen dargestellten
Kategorien zugeordnet wurden. Sie sind den langfristigen Vermdgenswerten zugeordnet, sofern das
Management nicht die Absicht hat, sie innerhalb von 12 Monaten nach dem Bilanzstichtag zu verauBern.

Finanzielle Vermogenswerte werden im Zeitpunkt des erstmaligen Ansatzes zu ihrem beizulegenden Zeit-
wert zuziiglich Transaktionskosten bewertet. Ein finanzieller Vermoégenswert wird ausgebucht, wenn die

Rechte auf Zahlungen aus dem Investment erloschen sind oder tibertragen wurden und der Konzern im
Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum verbunden sind, tibertragen hat.

Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte und Vermogenswerte der Kategorie ,als
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet” werden nach ihrem erstmaligen Ansatz zu ihren
beizulegenden Zeitwerten bewertet. Darlehen und Forderungen und bis zur Endfalligkeit zu haltende
Finanzinvestitionen werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode bilanziert.

Realisierte und nicht realisierte Gewinne und Verluste aus der Anderung des beizulegenden Zeitwerts von
Vermogenswerten der Kategorie ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet” werden in der
Periode, in der sie entstehen, erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Unrealisierte
Gewinne und Verluste aus der Anderung des beizulegenden Zeitwerts von nichtmonetaren Wertpapie-
ren der Kategorie ,,zur VerduRBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte“ werden im (ibrigen Ergeb-
nis erfasst. Wenn Wertpapiere der Kategorie ,,zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte®
verauBert werden oder wertgemindert sind, werden die im Ubrigen Ergebnis zusammengefassten Veran-
derungen des beizulegenden Zeitwerts erfolgswirksam als Gewinne bzw. Verluste aus finanziellen Vermo-
genswerten in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die beizulegenden Zeitwerte finanzieller Vermogenswerte, die an einem aktiven Markt notiert sind,
bemessen sich nach dem aktuellen Geldkurs. Liegt fiir finanzielle Vermogenswerte kein aktiver Markt vor
oder es handelt sich um nicht notierte Wertpapiere, werden die entsprechenden beizulegenden Werte
mittels geeigneter Bewertungsmethoden ermittelt. Diese umfassen Bezugnahmen auf kiirzlich stattge-
fundene Transaktionen zwischen unabhangigen Geschaftspartnern, die Verwendung aktueller Markt-
preise anderer vergleichbarer Vermogenswerte, Discounted Cash Flow-Verfahren sowie ggf. spezielle
Optionspreismodelle.

Die VIB Vermodgen AG priift zu jedem Bilanzstichtag, ob objektive Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung
eines finanziellen Vermoégenswertes bzw. einer Gruppe finanzieller Vermogenswerte vorliegen. Im Falle
von Eigenkapitalinstrumenten, die als zur VerduRRerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte klassifiziert
sind, wird ein wesentlicher oder andauernder Riickgang des beizulegenden Zeitwerts unter die Anschaf-
fungskosten dieser Eigenkapitalinstrumente bei der Bestimmung, inwieweit die Eigenkapitalinstrumente
wertgemindert sind, berlicksichtigt. Wenn ein derartiger Hinweis fiir zur VerduRerung verfiigbare Vermo-
genswerte existiert, wird der kumulierte Verlust — gemessen als Differenz zwischen den Anschaffungs-
kosten und dem aktuellen beizulegenden Zeitwert - abziiglich davor im Hinblick auf den betrachteten
finanziellen Vermogenswert erfasste Wertminderungsverluste aus dem Eigenkapital ausgebucht und in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Einmal in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Wertmin-
derungsverluste von Eigenkapitalinstrumenten werden nicht ergebniswirksam riickgangig gemacht.

CASH FLOW HEDGES

Im Rahmen von Darlehensaufnahmen werden teilweise Zinsswaps eingesetzt, die unter anderem der Absi-
cherung eines festen Kreditzinses dienen und Teil der durch die Bank vorgegebenen Kreditbedingungen
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sind. Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird prospektiv mit der Critical Terms Match Method
nach IAS 39.AG108 durchgefiihrt. Retrospektiv wird die Wirksamkeit zu jedem Bilanzstichtag mit einem
Effektivitatstest in Form eines sog. Dollar Offset Tests liberpriift. Bei diesen, zur Absicherung von Zah-
lungsstromen eingesetzten Finanzinstrumenten (Cash Flow Hedge), werden die unrealisierten Gewinne
und Verluste des effektiven Sicherungsgeschafts unmittelbar im Eigenkapital erfasst. Der ineffektive Teil
wird sofort erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die im Eigenkapital kumulierten
Betrage werden in den Perioden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, in welchen das Grundge-
schaft das Periodenergebnis beeinflusst.

EIGENKAPITAL

Die Stammaktien der VIB Vermogen AG werden als Eigenkapital eingestuft. Aufwendungen, die mit der
Ausgabe neuer Aktien in direktem Zusammenhang stehen, werden direkt im Eigenkapital netto nach
Abzug von Ertragsteuern von den Emissionserlésen abgesetzt. Ebenfalls dem Eigenkapital zugerechnet
werden die Kapitalrlicklagen, die Gewinnriicklagen, der Gewinnvortrag des Konzerns sowie die Anteile der
nicht beherrschenden Gesellschafter.

Erwirbt ein Unternehmen des Konzerns eigene Eigenkapitalanteile, wird der Wert der bezahlten Gegen-
leistung, einschlieRlich direkt zurechenbarer zusatzlicher Kosten (netto nach Steuern), vom Eigenkapital,
das den Aktiondren des Unternehmens zusteht, abgezogen, bis die Aktien eingezogen, wieder ausgege-
ben oder weiterverkauft werden. Werden solche Anteile nachtraglich wieder ausgegeben oder verkauft,
wird die erhaltene Gegenleistung, netto nach Abzug direkt zurechenbarer zusatzlicher Transaktionskosten
und zusammenhangender Ertragsteuern, im Eigenkapital, das den Aktionaren des Unternehmens zusteht,
erfasst. Zum Bilanzstichtag halt keine Konzerngesellschaft eigene Eigenkapitalinstrumente.

RUCKSTELLUNGEN

Riickstellungen werden gemal3 IAS 37 gebildet, soweit rechtliche oder faktische Verpflichtungen gegen-
Uber Dritten bestehen, die in der Vergangenheit begriindet sind, die kiinftig wahrscheinlich zu einem
Abfluss von wirtschaftlich nutzbaren Ressourcen fiihren und deren Hohe verldsslich geschatzt werden
kann. Rickstellungen werden in Hohe des Betrages angesetzt, der nach bestmoglicher Schatzung erfor-
derlich ist, um alle gegenwartigen Verpflichtungen am Bilanzstichtag abzudecken. Kiinftige Ereignisse, die
sich auf den zur Erfiillung einer Verpflichtung erforderlichen Betrag auswirken konnen, sind in den Riick-
stellungen beriicksichtigt, sofern sie mit hinreichender objektiver Sicherheit vorausgesagt werden kénnen
und sofern diese Verpflichtungen aus Vorgangen der Vergangenheit resultieren. Der Aufwand zur Bildung
der Riickstellung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Soweit bei Verpflichtungen erst
nach mehr als einem Jahr mit Mittelabfliissen gerechnet wird, werden Riickstellungen zu einem Zinssatz
vor Steuern abgezinst. Im Falle einer Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte Erhohung der Riickstel-
lungen als Zinsaufwand erfasst.

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die versicherungsmathematische Bewertung der Pensionsriickstellungen fiir die betriebliche Altersversor-
gung erfolgt nach IAS 19. Die Riickstellung wird nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren fiir leistungs-
orientierte Versorgungsplane gebildet. Dabei werden sich am Jahresende ergebende Unterschiedsbetrage
(so genannte versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste) zwischen den planmaRigen Pensions-
verpflichtungen und dem tatsachlichen Anwartschaftsbarwert sofort ertrags- oder aufwandswirksam im
Periodenergebnis erfasst. Der im Versorgungsaufwand enthaltene Zinsanteil wird unter den Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen gezeigt.

FREMDWAHRUNGEN

Funktionale Wahrung und Berichtswahrung
Der Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wahrung des Mutterunternehmens, erstellt.

Die funktionale Wahrung eines jeden Konzernunternehmens ist die Wahrung des primaren wirtschaftli-
chen Umfeldes, in welchem das Unternehmen tatig wird. Die Unternehmen stellen ihre Einzelabschliisse in
der funktionalen Wahrung auf. Dies ist fiir alle Unternehmen, mit Ausnahme der RV Technik s.r.o., der Euro.

Die Umrechnung der Vermogenswerte (inkl. Goodwill und im Rahmen einer Kaufpreisallokation aufge-
deckter stiller Reserven) und Verbindlichkeiten der auslandischen Tochterunternehmen, deren funktio-
nale Wahrung nicht der Euro ist, erfolgt entsprechend IAS 21.35 und IAS 21.44 mit dem Stichtagskurs, die
Umrechnung von Aufwendungen und Ertragen mit dem Durchschnittskurs. Die sich aus der Umrechnung
ergebenden Unterschiedsbetrage weist die VIB Vermdgen AG direkt im Eigenkapital aus.

Transaktionen und Salden

Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen zum Transaktionszeitpunkt in die funktio-
nale Wahrung umgerechnet. Gewinne und Verluste, die aus der Erfiillung solcher Transaktionen sowie aus
der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremdwahrung gefiihrten monetaren Vermoégenswerten und
Schulden resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Die finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich zusammen aus Finanzschulden, Genussrechtskapital sowie
sontige Verbindlichkeiten und den zum beizulegenden Zeitwert zu bewertenden derivativen Finanzinstru-
menten. Verbindlichkeiten werden mit fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.

Der erstmalige Ansatz einer finanziellen Verbindlichkeit erfolgt zu ihrem beizulegenden Zeitwert, bei finanzi-
ellen Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, zudem unter
Einbeziehung von Transaktionskosten, die direkt der Verbindlichkeit zuzuordnen sind.
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Kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten (d.h. Verbindlichkeiten, deren Tilgung innerhalb von 12 Monaten nach
dem Bilanzstichtag erwartet wird) werden mit dem Riickzahlungsbetrag angesetzt. Langfristige Verbindlich-
keiten sowie Finanzschulden werden im Rahmen der Folgebewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
nach MaRgabe der Effektivzinsmethode bilanziert. Verbindlichkeiten aus Financial Leasing-Verhaltnissen wer-
den mit dem Barwert der Mindestleasingzahlungen ausgewiesen.

Die beizulegenden Zeitwerte finanzieller Verbindlichkeiten, die an einem aktiven Markt notiert sind, bemessen
sich nach dem aktuellen Geldkurs. Liegt fiir finanzielle Verbindlichkeiten kein aktiver Markt vor oder es han-
delt sich um nicht notierte Wertpapiere, werden die entsprechenden beizulegenden Werte mittels geeigneter
Bewertungsmethoden ermittelt. Diese umfassen Bezugnahmen auf kiirzlich stattgefundene Transaktionen
zwischen unabhdngigen Geschaftspartnern, die Verwendung aktueller Marktpreise anderer vergleichbarer
Verbindlichkeiten, Discounted Cash Flow-Verfahren sowie ggf. spezielle Optionspreismodelle.

Entsprechend der Eigenkapitaldefinition des IAS 32 liegt Eigenkapital aus Sicht des Unternehmens nur
dann vor, wenn das entsprechende Finanzinstrument keine vertragliche Verpflichtung zur Riickzahlung des
Kapitals oder zu Lieferung von anderen finanziellen Vermogenswerten begriindet. Riickzahlungsverpflich-
tungen aus dem Gesellschaftsvermogen kénnen bestehen, wenn (nicht beherrschenden) Gesellschaftern
ein Kiindigungsrecht zusteht und gleichzeitig die Ausiibung dieses Rechts einen Abfindungsanspruch
gegen die Gesellschaft begriindet. Solches von nicht beherrschenden Gesellschaftern zur Verfligung
gestelltes Kapital wird als Verbindlichkeit ausgewiesen, auch wenn dies nach den Grundsatzen des deut-
schen Handelsrechts als Eigenkapital angesehen wird. Die Abfindungsanspriiche werden mit dem Fair
Value bilanziert.

RISIKOMANAGEMENT

Der Konzern ist verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt, die sich aus den betrieblichen Geschaftstatig-
keiten und den Finanzierungstatigkeiten des Konzerns ergeben. Die fiir den Konzern bedeutendsten finanziel-
len Risiken ergeben sich aus Anderungen der Zinssatze sowie der Kreditwiirdigkeit und Zahlungsfahigkeit der
Gegenparteien des Konzerns.

Das finanzielle Risikomanagement erfolgt innerhalb des Konzerns gemaR der vom Management festgelegten
Grundsatze. Diese umfassen Zins-, Markt-, Kredit- und Liquiditatsrisiken. Ebenso bestehen Grundsatze und
Richtlinien fiir andere Bereiche wie z. B. das Liquiditdtsmanagement sowie die Beschaffung von kurz- und
langfristigen Darlehen.

Ziel des finanziellen Risikomanagements ist die Absicherung, sofern erforderlich, der oben erwdhnten
verschiedenen Risiken und damit die Begrenzung der negativen Auswirkungen auf die Erfolgsrechnung
und Bilanz des Konzerns. Unter Beachtung des Prinzips der Funktionstrennung werden die finanziellen
Risiken, denen der Konzern ausgesetzt ist, durch verschiedene MalRnahmen laufend bewertet, liberwacht
und aktiv bewirtschaftet.

BEWERTUNGSUNSICHERHEITEN, ERMESSENSSPIELRAUME UND SCHATZUNGSUNSICHERHEITEN

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind Ermessensentscheidungen zu tref-
fen. Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am Stichtag bestehende wesentliche
Quellen von Schatzungsunsicherheiten, auf Grund derer ein Risiko besteht, dass innerhalb des nachsten
Geschaftsjahres eine Anpassung der Buchwerte von Vermogenswerten und Schulden erforderlich sein
konnte, werden nachfolgend erlautert:

» Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte fiir Vermogenswerte und Schulden sowie der Nut-
zungsdauern der Vermogenswerte basiert auf Beurteilungen des Managements. Dies gilt ebenso
fir die Ermittlung von Wertminderungen von Vermogenswerten des Sachanlagevermdégens und
von immateriellen Vermoégenswerten sowie von finanziellen Vermégenswerten. Bei der VIB Ver-
mogen AG gilt dies insbesondere fiir die Bewertung der Investment Properties, ebenso aber auch
im Bereich der Finanzinstrumente und der Derivate.

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

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

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

» Gesellschaften des VIB-Konzerns sind im Rahmen des allgemeinen Geschaftsbetriebs an ver-
schiedenen Prozessen und behdrdlichen Verfahren beteiligt oder es kdnnten in der Zukunft sol-
che eingeleitet oder geltend gemacht werden. Auch wenn der Ausgang der einzelnen Verfahren
im Hinblick auf die Unwagbarkeiten, mit denen Rechtsstreitigkeiten behaftet sind, nicht mit
Bestimmtheit vorhergesagt werden kann, wird sich nach derzeitiger Einschatzung tiber die im
Abschluss als Verbindlichkeiten oder Riickstellungen berticksichtigten Risiken hinaus kein erheb-
lich nachteiliger Einfluss auf die Ertragslage des Konzerns ergeben.

Grundsatzlich werden bei diesen Bewertungsunsicherheiten die bestmdéglichen Erkenntnisse bezogen auf
die Verhaltnisse am Bilanzstichtag herangezogen. Die tatsachlichen Betrage kénnen sich von den Schat-
zungen unterscheiden. Die im Abschluss erfassten und mit diesen Unsicherheiten belegten Buchwerte
sind aus der Bilanz bzw. den zugehdrigen Erlauterungen im Anhang zu entnehmen.

Zum Aufstellungszeitpunkt des Konzernabschlusses ist nicht von wesentlichen Anderungen der Bilanzie-
rung und Bewertung zugrunde gelegten Annahmen auszugehen. Insofern sind aus gegenwartiger Sicht
keine nennenswerten Anpassungen der Annahmen und Schatzungen oder der Buchwerte der betroffenen
Vermogenswerte und Schulden im Geschaftsjahr 2013 zu erwarten.
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D. ERLAUTERUNGEN ZU GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG UND BILANZ Renditeliegenschaften werden nach IAS 40 erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Da
betreffend die noch in Entwicklung befindlichen Objekte ein Zeitwert noch nicht zuverlassig zu ermitteln
Fiir das laufende Geschaftsjahr wurde die Gliederung der Gewinn- u. Verlustrechnung gegeniiber dem war, wurden diese weiter zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Die Zuschreibungen in Hohe
Vorjahr unverandert beibehalten. von TEUR 19.352 setzen sich wie folgt zusammen:
. in TEUR 2012
1. UMSATZERLOSE
Die Umsatzerlése des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen: Werterhéhung bei Entwicklungsprojekten nach Abschluss der Entwicklung und Beginn der
Objektnutzung 15.524
) Werterhdhung bei Bestandsobjekten 3.828
in TEUR 2012 201
19.352
Erl6se der Nettokaltmieten 51.301 44796
Erl6se aus Betriebskosten 8.235 7.226 4. AUFWENDUNGEN FUR INVESTMENT PROPERTIES
lbrige Erl6se 273 351
56.809 52,373 Die Aufwendungen im Zusammenhang mit den Investment Properties setzen sich wie folgt zusammen:
in TEUR 2012 2011
2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
Grundstiicksaufwendungen / Betriebskosten 9.699 8.434
Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen: Instandhaltungsaufwendungen 2.516 2.414
12.215 10.848
in TEUR 2012 20M
Die Aufwendungen fiir Investment Properties, welche im Berichtsjahr nicht zur Erzielung von Mieteinnah-
ibrige betriebliche Ertrage 634 558 men beigetragen haben (u.a. in Bau, Leerstand, etc.), sind von untergeordneter Bedeutung.
VerduBerungsgewinne von Immobilien 18 125
652 683
5. PERSONALAUFWAND
Die Ubrigen betrieblichen Ertrage im Geschaftsjahr resultieren im Wesentlichen aus Versicherungsent- in TEUR 2012 2011
schadigungen, Kursdifferenzen sowie der Herabsetzung von Einzelwertberichtigungen auf Forderungen.
Lohne und Gehalter 2.027 1.741
3. WERTANDERUNGEN VON INVESTMENT PROPERTIES Sozialabgaben 540 274
2.567 2.015
in TEUR 2012 201
Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl im VIB-Konzern betragt ohne Beriicksichtigung der Mitglieder des
Zuschreibungen aus Marktwertverdnderungen IAS 40 19.352 5.1 Vorstandes 35 Personen (Vj. 31).
Abschreibungen aus Marktwertveranderungen IAS 40 -13.252 -4.785

6.100 326
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6. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich gegeniber dem Jahr 2011 von TEUR 1.921
auf TEUR 1.898 verringert.

Der Verlust aus Umrechnungsdifferenzen, der in der Gewinn- und Verlustrechnung in dieser Position
erfasst wurde, betragt TEUR 122 (Vj. TEUR 287).

7. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE UND SACHANLAGEN

in TEUR 2012 20M
planméaRige Abschreibungen immat. Vermégensgegenstande 24 25
planmaRige Abschreibungen Sachanlagevermogen 64 66

88 91

8. ERGEBNIS AUS AT EQUITY BEWERTETEN BETEILIGUNGEN

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

in TEUR 2012 201
VIMA Grundverkehr GmbH -16 165
BHB Brauholding Bayern-Mitte AG 135 -191

19 -26

Der Ansatz der Ertrdge aus Beteiligungen erfolgt nach IAS 28.11 und beinhaltet sowohl den Anteil am
Gewinn- und Verlust des Beteiligungsunternehmens als auch Anpassungen des Buchwertes der Anteile
aufgrund von Wertminderungen.

9. ERTRAG/AUFWAND AUS DER BEWERTUNG VON FINANZDERIVATEN

Im Jahr 2012 hat sich ein Ertrag aus der Bewertung eines Fremdwahrungsderivats in Héhe von TEUR 122
(Vorjahr TEUR -1.091) ergeben. Der Effekt ist im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 790 zahlungswirksam. Die
kiinftige Wertentwicklung des Derivats ist von der Zinsentwicklung und der Entwicklung des Schweizer

Frankens gegeniiber dem Euro abhdngig. Aufgrund der im August 2011 getroffenen Entscheidung der
Schweizer Nationalbank, an einem Mindestkurs von 1,20 CHF zum Euro festzuhalten, wurde zumindest
das Risiko einer wahrungsbedingten Verschlechterung des Fremdwahrungsderivates minimiert.

10. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage in Hohe von TEUR 199 (Vorjahr TEUR 301) resultieren im
Wesentlichen aus der Verzinsung von laufenden Kontokorrentguthaben und Termingeldern sowie den
Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens.

11. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 19.736 (Vorjahr TEUR 18.496) resultieren
im Wesentlichen aus der Verzinsung der Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten sowie Zinszahlungen aus
Zinsswaps.

12. AUFWAND AUS GARANTIEDIVIDENDE

Der Aufwand resultiert aus derim Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der BBl Immobilien AG geregelten Garan-
tiedividende an auRenstehende Aktionare und belastet das Ergebnis mit TEUR 232 (Vorjahr TEUR 245).

13. ERTRAGSTEUERN

Der Ertragsteueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2012 20M
laufender Ertragsteueraufwand 1.403 983
latenter Steueraufwand 3.532 2.696
Aufwand aus Ertragsteuern 4.935 3.679

Der laufende Steueraufwand setzt sich im Wesentlichen aus Kérperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag
zusammen.

Der Aufwand aus latenten Steuern resultiert im Wesentlichen aus den latenten Steuern auf Bewertungs-
unterschieden bei Investment Properties.
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In der nachfolgenden Uberleitungsrechnung werden die Unterschiede zwischen dem erfassten Ertrag- 15. ANTEIL NICHT BEHERRSCHENDER GESELLSCHAFTER AM ERGEBNIS

steueraufwand und dem erwarteten Ertragsteueraufwand ausgewiesen. Der erwartete Ertragsteuer-

aufwand ergibt sich aus dem Ergebnis vor Ertragsteuern multipliziert mit dem erwarteten Steuersatz. Im Konzernergebnis von TEUR 25.330 sind Gewinnanteile nicht beherrschender Gesellschafter (BBl Immobi-
Der erwartete Ertragsteuersatz beinhaltet die gesetzliche deutsche Kérperschaftsteuer sowie den darauf lien AG, Gewerbepark Giinzburg GmbH, ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH, Interpark Immo-
entfallenden Solidaritatszuschlag. Auf Grund der erweiterten Kiirzung im Bereich der Gewerbesteuer wird bilien GmbH, VSI GmbH, IVM Verwaltung GmbH) in Hohe von TEUR 2.260 (Vorjahr TEUR 212) enthalten.

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

16. ERGEBNIS JE AKTIE
in TEUR 2012 20M
Die Berechnung des unverwdsserten und verwasserten Ergebnisses je Aktie basiert auf den folgenden
Daten:
Ergebnis vor Ertragsteuern 30.265 18.950
in TEUR 2012 201
erwarteter Ertragsteuersatz: 15,825 %
erwarteter Ertragsteueraufwand 4.789 2.999 Ergebnis
Konzernergebnis 25.330 15.271
Steuern Vorjahre -53 -25 abziiglich: auf nicht beherrschte Anteile entfallendes Ergebnis -2.260 -212
Nutzung von nicht aktivierten Verlustvortragen B - Basis fiir das unverwisserte Ergebnis je Aktie 23.070 15.059
Steuereffekte aus Tochtergesellschaften und Equity-Beteiligungen -19 0 abziiglich: Ergebnis aus nicht fortgefiihrten Aktivitaten 0 0
Kérperschaftsteuer auf Ausgleichszahlung W ue Basis fiir das unverwaésserte Ergebnis je Aktie fiir fortgefiihrte Aktivitaten 23.070 15.059
Steuersatzunterschiede (Gewerbesteuer) 38 -153 Auswirkung der verwdssernden potentiellen Stammaktien 232 245
Steuerfreie Inlandsdividendenertréage (insb. § 8b KStG) 37 0 Basis fiir das verwiisserte Ergebnis je Aktie 23.302 15.304
Steuerlich nicht abziehbare Aufwendungen 12 0 abziiglich: Ergebnis aus nicht fortgefiihrten Aktivititen 0 0
periodenfremde Effekte 37 127 Basis fiir das verwisserte Ergebnis je Aktie fiir fortgefiihrte Aktivitaten 23.302 15.304
Sonstiges 133 95
Anzahl der Aktien (in Stiick)
. Gewichteter Durchschnitt der Anzahl von im Umlauf gewesenen
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand 4.935 3.679 Stammaktien fiir das unverwasserte Ergebnis je Aktie 21.344.307 19.856.626
Auswirkung der verwassernden potentiellen Stammaktien 2.322.804 658.242
Effektiver Steuersatz 16,31% 19,41% Gewichteter Durchschnitt der Anzahl von im Umlauf gewesenen
Stammaktien fiir das verwasserte Ergebnis je Aktie 23.667.111 20.514.868
14. ERGEBNIS AUS NICHT FORTGEFUHRTEN AKTIVITATEN R S e e eSS NIERR 1,08 0,76
Unverwissertes Ergebnis je Aktie (fortgefiihrte Aktivitaten) (in EUR) 1,08 0,76
Im Geschaftsjahr 2012 ergeben sind keine Ergebnisteile aus nicht fortgefiihrten Aktivitaten.
Verwissertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,98 0,75

Verwissertes Ergebnis je Aktie (fortgefiihrte Aktivitdten) (in EUR) 0,98 0,75
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Die verwassernden potentiellen Stammaktien beruhen auf der Ausgabe der Pflichtwandelanleihe aus dem
bedingten Kapital (vgl. Nr. 24), das modifizierte Ergebnis fiir die Berechnung des verwdasserten Gewinns je
Aktie wurde um die Garantiedividende korrigiert.

Ausschiittung

Im Berichtsjahr 2012 wurde gemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 4. Juli 2012 aus dem Bilanz-
gewinn 2011 der VIB Vermoégen AG ein Betrag von EUR 7.465.089,80 ausgeschiittet. Dies entspricht einer
Dividende von EUR 0,35 je Aktie.

Vorstand und Aufsichtsrat der VIB Vermogen AG werden den Aktiondren auf der Hauptversammlung der
Gesellschaft betreffend das Geschaftsjahr 2012 vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn der VIB Vermogen
AG EUR 0,40 je Aktie (insgesamt EUR 8.545.722,40) auszuschiitten.

17. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE UND SACHANLAGEN

17.1 Immaterielle Vermégenswerte

in TEUR Sonstige Rechte GESAMT
Anschaffungskosten

Stand 01.01.2011 125 125
Zugange 0 0
Abgadnge 0 0
Stand 31.12.2011 125 125

Abschreibungen

Stand 01.01.2011 47 47
Zugange 25 25
Stand 31.12.2011 72 72
Buchwert 31.12.2011 53 53
Buchwert 01.01.2011 78 78

in TEUR Sonstige Rechte
Anschaffungskosten
Stand 01.01.2012 125
Zugange n
Abgdnge 0
Stand 31.12.2012 136
Abschreibungen
Stand 01.01.2012 72
Zugange 24
Stand am 31.12.2012 96
Buchwert 31.12.2012 40
Buchwert 01.01.2012 53
17.2 Sachanlagen
Andere Anlagen, Geleistete
Betriebs- und Anzahlungen und
in TEUR Geschéftsausstattung Anlagen im Bau
Anschaffungskosten
Stand 01.01.2011 1.337 15
Zugange 38 0
Abgiange 0 -15
Umbuchungen in Investment Properties -7 0
Stand 31.12.2011 1.368 (0]
Abschreibungen
Stand 01.01.2011 788 0
Zugange 66 0
Abgdnge 0 0
Stand am 31.12.2011 854 0
Buchwert 31.12.2011 514 0
Buchwert 01.01.2011 549 15

GESAMT

125
1
0
136

72
24
96

40

53

GESAMT

1.352
38
-15

7

1.368

788
66

854

514
564
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Andere Anlagen, Geleistete Investment Properties, bewertet zum Fair Value (IAS 40)
Betriebs- und Anzahlungen und
in TEUR Geschaftsausstattung Anlagen im Bau GESAMT
Anschaffungskosten in TEUR — .
Stand 01.01.2012 1.368 0 1.368
U 17 v R Buchwert 01.01. 628.881 630.265
Abgénge 0 0 0 Zuginge 61596 946
Umbuchungen in Investment Properties 0 0 0 Abginge 58 7747
Stand 31.12.2012 Lot 2 Lot Umgliederungen aus Sachanlagen 0 -7
Abschreibungen Umgliederungen aus Anlagen im Bau 38.078 5.098
Stand 01.01.2012 e Y . Unrealisierte Marktwertsteigerungen 19.352 511
Zugdnge 64 0 o Unrealisierte Marktwertverminderungen -13.252 -4.785
Abgange . 0 0 Buchwert 31.12. 734.597 628.881
Stand am 31.12.2012 918 0 918
Buchwert 31.12.2012 467 0 467 Bei den Investment Properties (IAS 40) handelt es sich um die zu Vermietungs- und Wertsteigerungs-
zwecken gehaltenen Immobilien aus dem Kerngeschaft des Konzerns. Der Konzern bilanziert die Objekte
Buchwert 01.01.2012 514 0 514 . .. . .
entsprechend dem Fair Value Model. Es wurde dabei ein externer Gutachter bei der Wertermittlung
herangezogen.
18. INVESTMENT PROPERTIES Bei den Objekten handelt es sich Uberwiegend um Gewerbeimmobilien, die grotenteils langfristig an
namhafte gewerbliche Mieter vermietet sind.
in TEUR 2012 20M
Anlagen im Bau, bewertet zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
Investment Properties, bewertete zum Fair Value (IAS 40) 734.597 628.881
in TEUR 2012 20M
Anlagen im Bau, bewertet zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 14.01 23.974
748.608 652.855
Buchwert 01.01. 23.974 9.307
Zugange 30.853 21.203
Abgange -2 -1.383
Wechselkurseffekte 54 -55
Umgliederungen in Investment Properties bewertet zu Fair Value -38.078 -5.098
Umgliederungen in zur VerduRRerung gehaltene Vermdgenswerte IFRS 5 -2.790 0
Buchwert 31.12. 14.01 23.974

Bei den Anlagen im Bau handelt es sich Giberwiegend um bebaute Grundstiicke mit im Bau befindlichen
Gebauden und unbebaute Vorratsgrundstiicke, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet
werden.
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Aufgrund der laufenden Verkaufsverhandlungen beziiglich der Geschaftsanteile der 200 % Tochtergesell- Auf Grund der Anteilsquote sind dem Konzern folgende Vermogenswerte und Schulden zum 31. Dezem-
schaft RV Technik s.r.o., CZ, wurde das dort aktivierte Grundstiick mit einem Verkehrswert von TEUR 2.790 ber 2012 zuzurechnen:
in die Position ,,Zur VerauRerung gehaltene Vermogenswerte“ umgegliedert.

VIMA GRUND- BHB
Die Investment Properties sind durch Grundschulden und Hypotheken im Zusammenhang mit den zur in TEUR VERKEHR GMBH  BRAUHOLDING AG
Finanzierung aufgenommenen lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten belastet.
Vermoégenswerte 4 4.245
19. ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN Sl e L
Umsatzerldse 0 5.258
Die Anteile an als assoziierte Unternehmen in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften werden Periodenergebnis 16 224
entsprechend der Equity-Methode gemal3 IAS 28 in den Konzernabschluss einbezogen und mit dem korre-
spondierenden neubewerteten Eigenkapital bewertet.
in TEUR 2012 2011 20. FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
in TEUR 2012 201
VIMA Grundverkehr GmbH 163 179
BHB Brauholding Bayern Mitte AG 2.385 2.548
Anschaffungskosten am 01.01. 378 330
2.548 2.727
Zugange 48 48
Nettobuchwert am 31.12. 426 378
Die at equity-Beteiligungen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
Zusammensetzung der finanziellen Vermégenswerte
VIMA GRUND- BHB Ausleihung VIMA Grundverkehr GmbH 426 378
in TEUR VERKEHR GmBH BRAUHOLDING AG
Finanzielle Vermoégenswerte 31.12. 426 378
Stand am 01.01. 179 2.548 . . . . . . .
Zum 31. Dezember 2012 ergaben sich keine Hinweise auf Wertminderungen. Somit wurden keine Wert-
Zugénge / Abginge 0 -232 berichtigungen erfasst.
Anteil am Jahresergebnis 2012 -16 224
Wertminderungsaufwand 0 -89 .
21. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE
Dividendenausschiittung 2012 0 -66
Stand am 31.12. 163 2.385
in TEUR 2012 20m
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.842 1.483
sonstige Vermogenswerte 1.463 964
3.305 2.447

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen stammen im Wesentlichen aus der Vermietung und
betreffen die Aktivierung von Nebenkostenabrechnungen gegeniiber den Mietern.

Erforderliche Einzelwertberichtigungen wurden in Héhe von TEUR 111 (Vj. TEUR 75) vorgenommen.
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Die sonstigen Vermogenswerte betreffen tiberwiegend Instandhaltungsriicklagen, Umsatzsteuererstat-
tungsanspriiche, Versicherungserstattungen und kurzfristige Ausleihungen.

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

Die folgende Tabelle gibt die Veranderungen in den Wertberichtigungen wieder:

in TEUR 2012 20M
Stand zum Beginn des Jahres 75 82
Zufiihrungen 85 29
Verbrauch fiir Ausbuchungen -41 -21
Auflésungen -8 -15

m 5

Bei der Bestimmung der Werthaltigkeit von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wird jeder Ande-
rung der Bonitat seit Einrdumung des Zahlungsziels bis zum Bilanzstichtag Rechnung getragen. Es besteht
keine nennenswerte Konzentration des Kreditrisikos, da der Kundenbestand breit gestreut ist und keine Kor-
relationen bestehen. Entsprechend ist die Geschaftsfiihrung der Uberzeugung, dass keine Uber die bereits
erfassten Wertminderungen hinausgehende Risikovorsorge notwendig ist.

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

Die Forderungen aus Ertragsteuern in Hohe von TEUR 91 (Vorjahr TEUR 253) resultieren im Wesentlichen aus
dem Korperschaftsteuerguthaben bei der BBI Immobilien AG, welches noch aus dem Systemwechsel vom
Anrechnungs- zum Halbeinkiinfteverfahren resultiert.

22. BANKGUTHABEN UND KASSENBESTANDE

In dieser Position werden Kassenbestdnde und Guthaben bei Kreditinstituten mit einer Fristigkeit von
unter 3 Monaten sowie Finanztitel mit einer urspriinglichen Laufzeit von weniger als 3 Monaten ausgewie-
sen. Der Ausweis entfallt im Wesentlichen auf die VIB Vermdgen AG TEUR 24.722 (Vj. TEUR 16.967), die BBI
Immobilien AG TEUR 984 (Vj. TEUR 8.404) sowie die Interpark Immobilien GmbH TEUR 1.585 (Vj. TEUR 0).

23. ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE

Aufgrund der laufenden Verkaufsverhandlungen beziiglich der Geschaftsanteile der 100 % Tochtergesell-
schaft RV Technik s.r.o., CZ, wurde das dort aktivierte Grundstlick mit einem Verkehrswert von TEUR 2.790

umgegliedert. Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte in Form von Bankguthaben in Hohe von TEUR 2
wurden ebenfalls umgegliedert.

24. EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital der VIB Vermdgen AG in Hohe von EUR 21.364.306 (Vorjahr EUR 21.328.828) ist in
21.364.306 (Vorjahr 21.328.828) auf den Inhaber lautende Stiickaktien eingeteilt. Der rechnerische Nenn-
wert je Aktie betragt EUR 1. Die Aktien sind voll einbezahlt.

Im Geschaftsjahr nahmen wiederum auBenstehende Aktiondre der BBI Immobilien AG das Angebot, ihre
Anteilsscheine in Aktien der VIB Vermogen AG zu tauschen, an. Durch die Annahme dieses Angebots durch
Aktiondre der BBl Immobilien AG wahrend des Berichtszeitraums, erhohte sich das Gezeichnete Kapital der
VIB Vermogen AG entsprechend. Im Geschaftsjahr 2012 wurden 35.478 Aktien ausgegeben.

Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage resultiert aus der Kapitalriicklage der VIB Vermoégen AG (bereinigt um Kapitalbeschaf-
fungskosten nach Steuern). Im Zusammenhang mit der erfolgreich platzierten Pflichtwandelanleihe und
dem Tausch von Anteilsscheinen der BBl Immobilien AG in Aktien der VIB Vermogen AG erhodhte sich die
Kapitalriicklage von TEUR 123.707 auf insgesamt TEUR 139.338.

Im Rahmen einer Privatplatzierung bei ausgewahlten institutionellen Investoren wurde im abgelaufenen
Geschaftsjahr eine Pflichtwandelanleihe mit einem Nominalvolumen von 17 Mio. EUR platziert. Diese ist
mit einem Kupon von 4,5% ausgestattet, in 1.000 EUR gestiickelt und hat eine Laufzeit von zwei Jahren.
Das Bezugsrecht fiir bestehende Aktiondre wurde ausgeschlossen. Die Pflichtwandelanleihe wurde am
19. Dezember 2012 in den Handel im Quotationboard der Wertpapierbérse Frankfurt einbezogen (ISIN
DEOOOA1R0S50).

Es bestehen zwei Wandlungsfenster zwischen dem 6. Juli 2013 und dem 18. Dezember 2013 sowie zwi-
schen dem dritten Kalendertag nach Abschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft im Jahr 2014 und
der Falligkeit der Anleihe am 18. Dezember 2014. Der Wandlungspreis betragt 10 EUR. Die Erhohung des
Grundkapitals aufgrund durchgefiihrter Wandlungen und Umtausch in neue Aktien wird jeweils im Januar
2014 und 2015 im Handelsregister eingetragen. Nach vollstandig erfolgter Wandlung werden insgesamt
1,7 Mio. neue Aktien entstehen, die ab dem 1. Januar des Jahres, in dem die Wandlung stattfindet, dividen-
denberechtigt sind.

Die Pflichtwandelanleihe stellt ein zusammengesetztes Finanzinstrument im Sinne des IAS 32.28 dar, auf
das wiederum das sogenannte ,split accounting” nach IAS 32.31f anzuwenden ist. Der Emissionserlos in
Hohe von 17 Mio. EUR wurde gem. IAS 32.29 in eine Eigenkapital- und eine Fremdkapital-Komponente
aufgeteilt. Unter Anwendung der Restwertmethode gem. IAS 32.31f resultiert ein Fremdkapitalanteil in
Hohe von TEUR 1.433 (langfristige Finanzschulden) und ein Eigenkapitalanteil in Hohe von TEUR 15.567.
Nach Beriicksichtigung von Emissionskosten und latenten Steuern erhohte sich die Kapitalriicklage um
netto TEUR 15.369.
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Weiterhin erhohte der Anteilstausch von BBI- in VIB-Anteile die Kapitalriicklage um TEUR 262.

Gewinnriicklage
Der Vorstand der VIB Vermodgen AG hat im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2012 TEUR 125 in die Gewinnriicklagen eingestellt.

Bilanzgewinn
Der Bilanzgewinn des Konzerns resultiert aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres abziiglich der Ausschiit-
tung (TEUR 7.465) fiir das Jahr 2011, abziiglich der Zufiihrung zu den Gewinnriicklagen (TEUR 125) sowie
dem laufenden auf die Konzernaktionare entfallenden Konzernjahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2012
(TEUR 23.070).

Cash Flow Hedges
In der Cash Flow Hedge-Riicklage ist der Marktwert (unter Beriicksichtigung latenter Steuern) der Cash
Flow Hedge-Derivate erfasst, soweit diese zur Absicherung von (Zins-)Zahlungsstromen konkreter Grund-
geschafte dienen.

Zur VerduBerung gehalten eingestufte VerduRBerungsgruppe
Die Riicklage enthalt die Umrechnungsdifferenzen aus der Fremdwahrungsumrechnung der auslandischen
Tochtergesellschaft in die funktionale Wahrung des Konzerns.

Aufgrund der Klassifikation der entsprechenden Vermogenswerte in Fremdwahrung als zur VerauRBerung
gehalten eingestufte VerauBerungsgruppe wurden die kumulierten Fremdwahrungseffekte in die ent-
sprechende Riicklage umgegliedert

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter

Der Anteil fiir nicht beherrschende Gesellschafter entfallt auf die Beteiligungen an der BBI Immobilien
AG, der Gewerbepark Giinzburg GmbH, der ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH, der Interpark
Immobilien GmbH, der VSI GmbH und der IVM GmbH.

Der Posten hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2012 20M
Stand zu Beginn des Jahres 9.188 7.917
Ausschiittung an Gesellschafter -323 -85
Anteil am Jahresergebnis 2.260 212
Anteil nicht beherrschender Gesellschafter am sonstigen Ergebnis -68 -106

Einbuchung Anteil nicht beherrschender Gesellschafter Interpark GmbH
(Vorjahr: ISG GmbH) 572 1.250

Stand am Ende des Jahres 11.629 9.188

Genehmigtes Kapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung am 6. Juli 2010 wurde ein Genehmigtes Kapital (Genehmigtes Kapi-
tal 2010) in Hohe von EUR 5.451.147,00 geschaffen. Hiervon wurde durch die Kapitalerhohung im Juni 2011
ein Betrag von EUR 137.574 verbraucht, sodass nunmehr dieses Genehmigte Kapital EUR 5.313.573 betragt.
Die Ermachtigung des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien gegen Sach- und Bareinlage mit Zustimmung
des Aufsichtsrats lauft bis zum 5. Juli 2015.

Bedingtes Kapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung am 25.Juni 2008 wurde ein Bedingtes Kapital in Hohe von EUR 1.356.114
fir die auBenstehenden Aktiondre der BBI Immobilien AG geschaffen, denen die Moglichkeit eingeraumt
wurde, ihre Aktien in Aktien der VIB Vermdgen AG zu tauschen. Dieses Umtauschrecht haben im Berichts-
jahrwiederum Aktionare der BBI Immobilien AG wahrgenommen. Insgesamt wurden in 2012 24.470 Aktien
der BBl Immobilien AG in 35.478 Aktien der VIB Vermogen AG getauscht. Bis zum 31. Dezember 2012 wur-
den insgesamt EUR 725.932,00 des Bedingten Kapitals zum Tausch von Aktien der BBI Immobilien AG in
Aktien der VIB Vermogen AG verwendet. Die Beteiligung an der BBl Immobilien AG hat sich von 82,01 % per
31.12.2008 auf 91,74 % zum Jahresende 2012 erhoht.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 7. Juli 2009 wurde ein weiteres Bedingtes Kapital in Hohe von
EUR 3.416.800 geschaffen. Von diesem bedingten Kapital ist zum 31. Dezember 2012 noch kein Betrag ver-
wendet, da bisher von der im Dezember 2012 ausgegebenen Pflichtwandelanleihe noch keine Teilschuld-
verschreibungs-Anteile getauscht wurden.

Latente Steuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Aufwendungen und Ertrige
Einzelheiten zu den latenten Steuern auf die direkt im Eigenkapital erfassten Aufwendungen und Ertrage
konnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

in TEUR 2012 201

VOR NACH VOR NACH
STEUERN STEUERN STEUERN STEUERN STEUERN STEUERN

Fremdwahrungseffekte aus der Umrechnung
von selbstandigen Tochtergesellschaften 17 0 17 -32 0 -32

Marktbewertung Cash Flow Hedges -2.167 375 -1.792 -2.610 448 -2.162

direkt im Eigenkapital erfasste Aufwendungen
und Ertrage -2.150 375 -1.775 -2.642 448 -2.194

25. GENUSSRECHTSKAPITAL

Die VIB Vermogen AG hat im Jahr 2003 Genussrechte mit einem Riickzahlungsbetrag von TEUR 675 aus-
gegeben. Das Genussrechtskapital ist im Gewinnfalle mit 5% zu verzinsen. Die Genussrechte nehmen am
Verlust teil und werden im Falle der Liquidation oder des Insolvenzverfahrens erst nachrangig nach Befrie-
digung der anderen Glaubiger bedient.
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Die Genussrechte haben eine unbestimmte Laufzeit. Der Genussrechtsinhaber und die VIB Vermogen AG
konnen die Genussrechte frilhestens drei Jahre nach Ausgabe mit einer Frist von zwei Jahren zum Jahres- 27. VERBINDLICHKEITEN AUS DERIVATIVEN FINANZINSTRUMENTEN
ende kiindigen.
Der Konzern nutzt Zinsswaps zur Risikosteuerung und Optimierung der Zinsbelastung im Zusammenhang
Zum Ende des Geschaftsjahres 2012 wurden TEUR 5 gekiindigt. mit den aufgenommenen Bankdarlehen.

Zudem besteht ein Derivat (Fremdwahrungsderivat CHF), dessen Marktwertdnderungen unter dem

26. LANGFRISTIGE FINANZSCHULDEN »Ertrag/Aufwand aus der Bewertung von Finanzderivaten“ dargestellt ist (TEUR + 122).
in TEUR 2012 2011 Der Eintritt der Cash Flows und ihre Auswirkungen auf die Gewinne und Verluste werden in den Berichts-
perioden 2013 bis 2020 erwartet.
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 118.802 69.507 .
in TEUR 2012 201
Restlaufzeit groBer 5 Jahre 322.219 259.060
441.021 328.567
Derivative Finanzinstrumente
Zinsswaps (Payer Swaps) 11.415 9.247
Die Finanzschulden mit einer Laufzeit von Uber 12 Monaten betreffen Darlehen folgender Konzernunternehmen: CHF-Derivat 2081 2993
13.496 12.240
in TEUR 2012 2011
langfristige Finanzschulden 28. LATENTE STEUERN
VIB Vermégen AG 300.096 218.157
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG 107.768 91.370 Latente Steuern resultieren aus den unterschiedlichen Wertansatzen zwischen den IFRS- und Steuerwer-
ten der Konzernunternehmen sowie aus KonsolidierungsmaRnahmen.
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH 20.214 6.759
VSl GmbH 6.287 5.151 Die latenten Steuerschulden bzw. die latenten Steueranspriiche verteilen sich auf folgende Positionen:
Gewerbepark Giinzburg GmbH 4.614 4.928
IVM Verwaltung GmbH 1.742 1.869 in TEUR 2012 2011
Merkur GmbH 300 333
441.021 328.567 Latente Steueranspriiche
Derivative Vermogenswerte 2.21 2113
Die langfristigen Finanzschulden sind durch Grundschulden auf die Investment Properties sowie die Abtre- Pensionsriickstellungen / Sonstiges 51 32
tung von Mietanspriichen und die Verpfandung eines Wertpapierdepots besichert.
Zwischengewinneliminierung 30 23
Verlustvortrag 0 5

Summe Latente Steueranspriiche 2.292 2.173
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in TEUR 2012 20M

Latente Steuerschulden

Investment Properties 22.225 18.987
Summe Latente Steuerschulden 22.225 18.987
Saldierung aktiver und passiver latenter Steuern -2.001 -1.754

Bilanzansatze nach Saldierung
Latente Steueranspriiche 291 419

Latente Steuerschulden 20.224 17.233

Latente Steueranspriiche und latente Steuerverbindlichkeiten wurden insoweit saldiert, als sie gegentiber
derselben Steuerbehorde bestehen.

Der Bestand an Verlustvortragen zum 31. Dezember 2012 stellt sich wie folgt dar:
» Gewerbesteuer TEUR 0 (Vorjahr TEUR 25)
» Kdrperschaftsteuer TEUR O (Vorjahr TEUR 38)

Auf Grund der erweiterten Kiirzung sind keine latenten Steuern auf Gewerbeverluste aktiviert. Aufgrund
des Verbrauchs der korperschaftsteuerlichen Verlustvortrage im Geschaftsjahr 2012 wurden die hierauf
gebildeten aktiven latenten Steuern aufgel6st.

Auf outside Basis Differences in Hohe von TEUR 23.165 sind keine passiv latenten Steuern angesetzt wor-
den, da das Mutterunternehmen eine Umkehrung steuern kann und mit der Umkehrung derzeit nicht zu
rechnen ist.

29. PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Riickstellungen fiir Pensionen enthalten die Zusagen fiir eine leistungsorientierte betriebliche Alters-
versorgung an anspruchsberechtigte Personen und deren Hinterbliebene. Die Pensionsverpflichtungen
basieren auf einzelvertraglichen Versorgungszusagen. Die begiinstigten Personen haben in der Regel
Anspruch auf eine von der Betriebszugehorigkeit abhangige feste Alters- und Invalidenrente bei Erreichen
des Ruhestandalters von 63 bis 65 Jahren. Sonstige Leistungen sind nach Beendigung des Arbeitsverhalt-
nisses nicht vorgesehen.

Die in der Bilanz ausgewiesene Summe aus der Verpflichtung des Konzerns durch Altersversorgungsplane
in Hohe von TEUR 1.228 entspricht dem Anwartschaftsbarwert.

Der Anwartschaftsbarwert der leistungsorientierten Verpflichtung hat sich folgendermalRen entwickelt:

in TEUR 2012 20M
Stand 01.01 1.034 1.059
Plandnderungen 92 0
Zinsaufwand 46 47
Gezahlte Renten -125 -118
Versicherungsmathematische Gewinne / Verluste 181 46
Stand 31.12. 1.228 1.034

Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung der vier vorangegangenen Berichtsperioden ist in der
nachfolgenden Ubersicht dargestellt:

in TEUR 20M 2010 2009 2008

Barwert 1.034 1.059 750 818

Der im Personalaufwand erfasste Versorgungsaufwand gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2012 20M
Plandnderungen 92 0
Erfasste versicherungsmathematische Gewinne / Verluste 181 46
Stand 31.12. 273 46

Kalkulierte versicherungsmathematische Pramissen:

in% 2012 201
Diskontierungszins 3,10 - 4,20 4,60 - 514
Rententrend 1,50 - 2,00 2,00

Gehaltstrend 0,00 0,00
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Der Gehaltstrend wurde - wie auch die Fluktuationswahrscheinlichkeit - mit 0,0% angesetzt, da die Ver-
sorgungsverpflichtungen - mit einer Ausnahme - nur noch gegeniiber Mitarbeitern bestehen, die bereits
Rentenbezieher sind.

Die erfahrungsbedingten Anpassungen, also die Auswirkungen der Abweichung zwischen erwarteten und
tatsachlichen versicherungsmathematischen Pramissen, kénnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

in% 2012 201 2010 2009 2008

Unterschied zwischen

erwartetem und tatsach-

lichem Verlaufin % des

Barwerts der Verpflichtung 21,66 40,52 -6,82 9,32 -0,93

30. SONSTIGE LANGFRISTIGE SCHULDEN

Die sonstigen langfristigen Schulden beinhalten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

31. KURZFRISTIGE FINANZSCHULDEN
Die kurzfristigen Finanzschulden betreffen iiberwiegend kurzfristige Verbindlichkeiten bei Kreditinstituten.
Der Ausweis umfasst kurzfristig kiindbare Kontokorrentlinien, kurzfristige Darlehen sowie innerhalb eines

Jahres nach dem Bilanzstichtag fallige Tilgungen langfristiger Darlehen.

Die kurzfristigen Finanzschulden entfallen auf folgende Gesellschaften:

in TEUR 2012 20M
VIB Vermogen AG 19.418 52.244
BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG 7.018 22.994
ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH 946 391
Gewerbepark Glinzburg GmbH 295 259
IVM Verwaltung GmbH 115 184
VSI GmbH 186 178
Merkur GmbH 33 32

28.011 76.282

Die kurzfristigen Finanzschulden sind durch Grundschulden sowie die Abtretung von Mietanspriichen und
die Verpfandung eines Wertpapierdepots (inkl. der Anteile an der vollkonsolidierten BBI Immobilien AG)
besichert.

32. RUCKSTELLUNGEN

Die als Riickstellung erfassten Werte betreffen Geschaftsvorfalle der Wirtschaftsjahre 2012 oder friiherer
Jahre, die zu einer gegenwartigen Verpflichtung der Gesellschaft gefiihrt haben und wahrscheinlich einen
Abfluss wirtschaftlicher Ressourcen mit sich bringen. Unsicherheit besteht jedoch hinsichtlich des Zeit-
punktes der Falligkeit und der genauen Hohe der Schuld.

Zum 31. Dezember 2012 bestehen keine Verpflichtungen mit nennenswerten Unsicherheiten, daher sind
alle entsprechenden Betrage in den Verbindlichkeiten erfasst.

33. VERBINDLICHKEITEN AUS ERTRAGSTEUERN

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern von TEUR 476 (Vorjahr TEUR 81) betreffen lau-
fende Steuerverbindlichkeiten des Jahres 2012 der VIB Vermdgen AG (TEUR 365), der ISG GmbH (TEUR 91),
der IVM GmbH (TEUR 13), der Gewerbepark Glinzburg GmbH (TEUR 4) und der Merkur GmbH (TEUR 3).
34. VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten von vollkonsolidierten Gesellschaften

gegeniiber deren nicht beherrschenden Gesellschaftern. Im vorliegenden Fall handelt es sich um verzinsli-
che Verbindlichkeiten der VSI GmbH.

35. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 2012 201
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.990 5.144
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.139 2.855
Stand 31.12. 8.129 7.999
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36. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

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

Unter Beriicksichtigung von IFRS 8 definiert die VIB Vermogen AG ihr Primar-Geschaftsfeld wie im Vor-
jahr in der Nutzung und Entwicklung des eigenen Immobilienbestandes (Segment Immobilien). Da sich
die geschaftlichen Aktivitaten des Konzerns nahezu ausschliefRlich auf die Vermietung von Immobilien an
tberwiegend gewerbliche Mieter in Deutschland beschranken, wurde nach IFRS 8 ein berichtspflichtiges
Segment ermittelt. Dieses umfasst alle operativen Tatigkeiten des VIB-Konzerns.

Weil die Geschaftstatigkeit nahezu ausschliefRlich auf Deutschland ausgerichtet ist, existiert im internen
Berichtswesen kein sekundares Berichtsformat ,Regionen®, insofern wird auf eine derartige Segmentie-
rung verzichtet. Im internen Berichtswesen an den Vorstand wird entsprechend berichtet.

37. KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Konzernkapitalflussrechnung zeigt, wie sich der Finanzmittelfonds des VIB-Konzerns im Berichtsjahr
und Vorjahrverdndert hat. Dabei wurden Zahlungsstrome entsprechend IAS 7 nach dem Mittelzu- / -abfluss
aus laufender Geschaftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit und der Finanzierungstatigkeit gegliedert.

Der Finanzmittelfonds in Hohe von TEUR 29.143 (Vorjahr TEUR 27.001) umfasst die Bilanzposition Zah-
lungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, in der neben Schecks, Kassenbestand, Guthaben bei Kreditin-
stituten auch Finanztitel mit einer urspriinglichen Falligkeit von bis zu drei Monaten ausgewiesen werden.

Die Cash Flow Rechnung beginnt mit dem Konzernergebnis. Der betriebsbedingte Cash Flow zeigt den Ein-
nahmeniiberschuss vor jeglicher Mittelbindung. Im Mittelzufluss aus laufender Geschaftstatigkeit wurde
zusatzlich die Veranderung im Working Capital beriicksichtigt. Der Zinsaufwand wurde dabei dem Cash
Flow aus der Finanzierungstatigkeit zugeordnet.

38. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND HAFTUNGSVERHALTNISSE

Eventualverbindlichkeiten sind bestehende oder kiinftige Verpflichtungen, die auf vergangenen Ereig-
nissen beruhen, bei denen aber ein Ressourcenabfluss nicht als wahrscheinlich eingeschatzt wird. Solche
Verpflichtungen sind nach 1AS 37 im Anhang aufzufiihren. Angabepflichtige Eventualverbindlichkeiten
bestanden weder zum 31. Dezember 2012 noch im Vorjahr.

In 2010 wurden die Anteile an der Unterstiitzungskasse des Birgerlichen Brauhauses Ingolstadt GmbH in
die BHB Brauholding Bayern-Mitte AG lbertragen. Die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG haftet
auf Grund Subsididrhaftung mittelbar fiir die Erbringung der Betriebsrenten in Héhe von TEUR 50 (Vor-
jahr TEUR 57). Zum Bilanzstichtag ist auf Grund der wirtschaftlichen Verhéltnisse nicht mit einer Inan-
spruchnahme zu rechnen.

Aus bereits begonnenen Investitionsvorhaben bestand zum Bilanzstichtag ein Bestellobligo in Hohe
von TEUR 994.

Weiter wurde im Dezember 2012 ein Kaufvertrag zum Erwerb eines weiteren Vorratsgrundstiicks abge-
schlossen. Der hieraus resultierende Kaufpreis in Hohe von 9,2 Mio. EUR wurde Anfang des Jahres 2013
beglichen.

39. LEASINGVEREINBARUNGEN
VIB Vermoégen AG als Leasinggeber
Im Rahmen ihrer operativen Geschaftstatigkeit vermietet die VIB Vermégen AG die in der Bilanz ausgewie-

senen Investment Properties im Rahmen von Operating Leasingverhaltnissen.

Fiir Geschaftsjahre ab 2013 wird die VIB AG folgende kiinftigen Mindestleasingzahlungen aus unkiindba-
ren bestehenden Mietvertragen erhalten.

in TEUR 2012 201
Falligkeit innerhalb eines Jahres 53.539 44.387
Falligkeit innerhalb 1 bis 5 Jahre 153.982 134.360
Falligkeit tiber 5 Jahre 151.290 137.354

358.811 316.101

Die Mindestleasingzahlungen enthalten die vertraglich vereinbarten Zahlungen der Mieter bis zum Ver-
tragsablauf oder dem friihest moglichen Kiindigungszeitpunkt.

VIB Vermégen AG als Leasingnehmer

Soweit Leasingvereinbarungen in die Kategorie des Operating-Leasing fallen, werden die Mietzahlun-
gen im Periodenergebnis linear tiber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses verteilt und sind im sonstigen
betrieblichen Aufwand enthalten.

Zum Bilanzstichtag hatte der Konzern offene Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhaltnissen, die wie
folgt fallig sind:

in TEUR 2012 201
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 12 108
Restlaufzeit 1 bis zu 5 Jahren 39 44
Restlaufzeit liber 5 Jahre 0 0

151 152
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Zahlungen aus Operating-Leasingverhaltnissen betreffen Fahrzeuge sowie Biirogerate. Leasingverhaltnisse
werden fir eine durchschnittliche Laufzeit von drei bis vier Jahren abgeschlossen. In den Leasingvertragen
sind keine bedingten Mietzahlungen oder Preisanpassungsklauseln vereinbart. Von Verlangerungs- und
Kaufoptionen wird in der Regel kein Gebrauch gemacht.

Der Aufwand im Geschaftsjahr 2012 aus Operating Leasingverhaltnissen betragt TEUR 115
(Vorjahr: TEUR 115).

40. LIQUIDITATS- UND ZINSRISIKO

Das Liquiditatsrisiko bildet das Szenario, dass der Konzern seine eigenen Verbindlichkeiten nicht bedienen
kann. Der Konzern steuert seine Liquiditat zentral und so, dass ihm zu jeder Zeit genligend Mittel zur Ver-
flgung stehen, um seine Verbindlichkeiten fristgerecht zu begleichen. Zum 31. Dezember 2012 standen
dem Konzern in angemessenem und ausreichendem Umfang nicht in Anspruch genommene Kreditlinien
zur Verfiigung.

Die folgende Tabelle zeigt eine Falligkeitsanalyse der finanziellen Verbindlichkeiten. Die Tabelle beruht auf
undiskontierten Cash Flows. Die finanziellen Verbindlichkeiten sind dem friihesten Laufzeitband zugeord-
net, an dem der Konzern zur Zahlung verpflichtet werden kann, selbst wenn der Konzern erwartet, dass ein
Teil der Verbindlichkeiten erst spater zu begleichen ist als zum friihestmoglichen Falligkeitstermin.

Finanzdarlehen Verbindlichkeiten Ubrige lang- und
Finanzdarlehen mit mit festen aus Lieferungen und kurzfristige
in TEUR variablen Zinssatzen Zinssatzen Leistungen Verbindlichkeiten
Falligkeitsanalyse
zum 31. Dezember 2012
in 1 - 12 Monaten fallig 11.351 16.661 699 5.403
in 12 - 60 Monaten féllig 22.284 95.085 4.521 0
in iber 60 Monaten fallig 39.884 282.335 0 0
Filligkeitsanalyse
zum 31. Dezember 2011
in 1 - 12 Monaten fllig 62.909 15.016 1.853 3.498
in 12 - 60 Monaten fallig 11.506 53.554 4.640 0
in Uber 60 Monaten fallig 30.396 231.468 0 0

Die durchschnittlichen Zinssatze der Finanzverbindlichkeiten beliefen sich zum 31.12.2012 auf 4,13%
(Vj. 4,50 %).

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

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

Marktzinssatzanderungen bei Zinsswaps, die als Sicherungsinstrument klassifiziert wurden, haben Aus-
wirkungen auf die Sicherungsriicklage im Eigenkapital und werden daher bei den eigenkapitalbezogenen
Sensitivitatsberechnungen berticksichtigt.

Marktzinssatzanderungen wirken sich auf das Zinsergebnis von kurzfristigen variabel verzinslichen Bank-
darlehen, deren Zinszahlungen nicht als Grundgeschafte im Rahmen einer Sicherungsbeziehung vorgese-
hen sind, aus und werden daher bei den ergebnis- und eigenkapitalbezogenen Sensitivitatsberechnungen
beriicksichtigt.

Wenn das Marktzinsniveau im Geschaftsjahr 2012 um 100 Basispunkte hoher (niedriger) gewesen ware,
waéren das Ergebnis um TEUR 621 niedriger (hoher) und das Eigenkapital (vor Erfassung des Ergebniseffekts)
um TEUR 2.425 hoher (niedriger) gewesen.

41. FREMDWAHRUNGSRISIKEN

Die Wahrungsrisiken der VIB Vermdgen AG resultieren hauptsachlich aus Forderungen und Verbindlich-
keiten zwischen in- und auslandischen Konzernunternehmen, die nicht in funktionaler Wahrung lauten.
Weiterhin besteht ein derivatives Finanzinstrument auf CHF-Basis (CHF-SWAP), dessen Marktwert eben-
falls Wahrungsschwankungen unterliegt. Zur Darstellung von Marktrisiken verlangt IFRS 7 Sensitivitats-
analysen, welche Auswirkungen hypothetischer Anderungen von relevanten Risikovariablen auf Ergebnis
und Eigenkapital zeigen.
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Der Buchwert der auf fremde Wahrung lautenden monetdren Vermoégenswerte und Schulden des Kon-
zerns am Stichtag 31.12.2012 lautet wie folgt:

in TEUR 31.12.2012 31.12.201
Schulden in CHF 0 10.273
Vermogenswerte in CZK 2.792 2.736
Schulden in CZK 0 0

Wenn der Euro gegeniiber dem Schweizer Franken (CHF) zum 31. Dezember 2012 um 10 % stérker gewesen
waére, ware der Gewinn und somit das Eigenkapital um TEUR 1.081 (Vj. TEUR 3.123) héher gewesen. Ein
um 10 % schwacherer Euro gegenuiber dem Schweizer Franken hatte sich auf den Gewinn und somit das
Eigenkapital mit TEUR 2.919 (Vj. TEUR 3.026) mindernd ausgewirkt.

Wenn der Euro gegeniiber der Tschechischen Krone (CZK) um 10 % starker gewesen ware, ware das Eigen-
kapital um 279 TEUR (Vj. TEUR 274) niedriger gewesen.

42. AUSFALLRISIKEN

Das maximale Ausfallrisiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermo-
genswerte wiedergegeben. Eine Aufteilung der Buchwerte auf Bilanzpositionen und Klassen gemaR IFRS 7
kann den ,Erlduterungen zur Bilanz“ entnommen werden. Weitere wesentliche nicht bilanzierte Ausfallri-
siken bestehen nicht.

Ein Ausfallrisiko ist bei liquiden Mitteln und derivativen Finanzinstrumenten faktisch nicht gegeben, weil
diese bei Banken gehalten werden, denen Rating-Agenturen eine hohe Bonitat bescheinigt haben. Die
nachfolgenden Ausfiihrungen konzentrieren sich deshalb auf ,, Kredite und Forderungen®. Hiervon betrof-
fen sind die Bilanzpositionen lang- und kurzfristige Finanzanlagen, Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen und Ulbrige Forderungen und Vermoégenswerte.

Die nachfolgende Tabelle quantifiziert die einzelwertberichtigten sowie die liberfalligen aber nicht wert-
berichtigten , Kredite und Forderungen®:

Lang- und Forderungen Ubrige

kurzfristige aus Lieferungen und Forderungen und

in TEUR Finanzanlagen Leistungen Vermogenswerte

Kredite und Forderungen zum 31. Dezember 2012

Bruttobuchwert 426 1.953 917

davon lberfallig, nicht einzelwertberichtigt 0 97 0

davon einzelwertberichtigt 0 278 0

Lang- und Forderungen Ubrige

kurzfristige aus Lieferungen und Forderungen und

in TEUR Finanzanlagen Leistungen Vermogenswerte
Kredite und Forderungen zum 31. Dezember 2011

Bruttobuchwert 378 1.558 963

davon lberfillig, nicht einzelwertberichtigt 0 87 0

davon einzelwertberichtigt 0 173 0

Bei den weder wertgeminderten, noch in Zahlungsverzug befindlichen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und iibrigen Forderungen und Vermogenswerten deuten zum Abschlussstichtag keine Anzei-
chen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

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

43. KATEGORIEN VON FINANZINSTRUMENTEN

Die finanziellen Vermégenswerte und finanziellen Verbindlichkeiten sind gemaR 1AS 39 und IFRS 7 in die
unterschiedlichen Klassen von Finanzinstrumenten aufgegliedert. Die Bewertungskategorien sind zusatz-
lich aggregiert dargestellt. Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte aller Kategorien von finanziellen Ver-
mogenswerten und Verbindlichkeiten:
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2012

in TEUR

AKTIVA
langfristige finanzielle
Vermogenswerte
Ausleihungen und
Darlehen
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte
Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen
sonstige
Vermégensgegenstande
Forderungen aus
Ertragsteuern
Bankguthaben und
Kassenbestande
PASSIVA
Genussrechtskapital
lang- und kurzfr.
Finanzschulden
Derivate im
Hedge-Accounting
Derivate ohne
Hedge-Accounting
sonstige langfristige
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen
Verbindlichkeiten aus
Ertragsteuern
Verbindlichkeiten
gegeniiber Beteiligungen
sonstige kurzfristige
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen
tbrige Verbindlichkeiten
DAVON AGGREGIERT NACH
DEN BEWERTUNGSKATE-
GORIEN DES IAS 39
FINANZIELLE
VERMOGENSWERTE
Loans and Receivables (LaR)
FINANZIELLE
VERBINDLICHKEITEN
Financial Liabilities At Cost
(FLAC)
Financial Liabilities Held for
Trading (FLHfT)
Derivate mit Cash Flow
Hedge (CF-Hedge)

Bewertungs-
kategorien
nach IAS 39
und IFRS 7

LaR

LaR

LaR

n.a.

LaR

FLAC
FLAC
CF-Hedge

FLHFT

FLAC

FLAC

FLAC
FLAC

Fair Value
Kategorie

Buch-
wert per

nachIFRS7 31.12.2012

n.a.

n.a.

n.a.

n.a.

n.a.

n.a.

n.a.

Stufe 2

Stufe 2

n.a.

n.a.

n.a.

n.a.
n.a.

426

1.842

1.463

91

29.143

660

469.032

11.415

2.081

1.230

476

442

3.990
4139

32.874

479.493

2.081

11.415

Zeitwert
zum
31.12.2012

426

1.842

1.463

91

29.143

660

507.890

11.415

2.081

1143

476

442

3.990
4139

32.874

518.264

2.081

11.415

davon zu
fortge-
fuhrten
Anschaf-
fungs-
kosten

426

1.842

1.463

29.143

660

469.032

1.230

442

3.990
4.139

davon
erfolgs-
wirksam
zum Fair
Value

2.081

davon
erfolgs-
neutral
zum Fair
Value

11.415

davon
nichtim
Anwen-
dungs-
bereich
von IFRS 7

91

476

2011

Bewertungs-
kategorien  Fair Value Buch-
nach IAS 39 Kategorie  wert per

in TEUR und IFRS 7 nachIFRS7 31.12.2011

AKTIVA
langfristige finanzielle
Vermogenswerte

Ausleihungen und

Darlehen LaR n.a. 378
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte

Forderungen aus Lieferun-

gen und Leistungen LaR n.a. 1.483

sonstige

Vermoégensgegenstande LaR n.a. 963
Forderungen aus
Ertragsteuern n.a. n.a. 253
Bankguthaben und
Kassenbestande LaR n.a.
PASSIVA
Genussrechtskapital FLAC n.a. 665
lang- und kurzfr.
Finanzschulden FLAC n.a.
Derivate im
Hedge-Accounting
Derivate ohne
Hedge-Accounting FLHfT
sonstige langfristige
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und

Leistungen FLAC n.a. 1.349
Verbindlichkeiten aus
Ertragsteuern n.a. n.a. 81
Verbindlichkeiten gegen-
lUber Beteiligungen FLAC n.a. 182
sonstige kurzfristige
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und

Leistungen FLAC n.a. 5.144

lbrige Verbindlichkeiten FLAC n.a. 2.855
DAVON AGGREGIERT NACH
DEN BEWERTUNGSKATEGO-
RIEN DES IAS 39
FINANZIELLE
VERMOGENSWERTE
Loans and Receivables (LaR)
FINANZIELLE
VERBINDLICHKEITEN
Financial Liabilities At Cost
(FLAC)
Financial Liabilities Held
for Trading (FLHfT) 2.993
Derivate mit Cash Flow
Hedge (CF-Hedge) 9.247

27.001

404.849

CF-Hedge Stufe 2 9.247

Stufe 2 2.993

29.825

415.044

Zeitwert
zum
31.12.2011

378

1.483

963

253

27.001

665

421731

9.247

2.993

1.254

81

182

5.144
2.855

29.825

437.831

2.993

9.247

davon zu
fortge-
flihrten
Anschaf-
fungs-
kosten

378

1.483

963

27.001

665

404.849

1.349

182

5.144
2.855

davon
erfolgs-
wirksam

zum Fair

Value

2.993

davon
erfolgs-
neutral
zum Fair
Value

9.247

davon
nicht im
Anwen-
dungs-
bereich
von IFRS 7

253

81
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Die Bewertung von Finanzinstrumenten, welche zum beizulegenden Zeitwert angesetzt werden, bestimmt
sich nach den folgenden Bewertungskategorien:

Stufe 1: Die Bewertung erfolgt anhand des Preises identischer Vermogensgegenstande oder Schulden auf
einem aktiven Markt.

Stufe 2: Die Bewertung erfolgt anhand von Borsen- oder Marktpreisen fiir dhnliche Vermogenswerte oder
Schulden oder als Ableitung von beobachtbaren Preisen.

Stufe 3: Die Bewertung erfolgt anhand Bewertungsmethoden, die auf nicht beobachtbaren Marktdaten
basierenden Faktoren beruhen.

Der VIB-Konzern hat finanzielle Vermdgenswerte in Hohe von TEUR 46.475 (dieser Betrag entspricht dem
Buchwert der an der BBI Immobilien AG gehaltenen Aktien) als Sicherheiten fiir aufgenommene Darlehen
verpfandet. Der Buchwert der Sicherheiten liegt unter dem Zeitwert.

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

in TEUR 2012 20M
Kredite und Forderungen -77 8
Bankguthaben und Kassenbestand 199 301

erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete Vermégenwerte und
Verbindlichkeiten 122 -1.091

davon: zu Handelszwecken gehalten 122 -1.091

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten -18.146 -17.096

derivative Finanzinstrumente, die als Sicherungsinstrumente designiert und

als solche effektiv sind (Cash Flow Hedges) -3.938 -4.095
davon im Konzernergebnis -1.771 -1.484
davon im uibrigen Ergebnis -2.167 -2.611

Die Nettogewinne umfassen Zinsaufwendungen, Zinsertrage, Dividenden, Wertberichtigungen und Wert-
aufholungen sowie Bewertungsergebnisse aus Finanzinstrumenten. Dariliber hinaus wurde das Ergebnis
durch Provisionen und Gebiihren betreffend at Cost bilanzierte finanzielle Verbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 180 belastet.

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

44. KAPITALRISIKOMANAGEMENT

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

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Schulden, Zahlungsmitteln sowie dem den Eigenkapitalge-
bern des Mutterunternehmens zustehenden Eigenkapital. Dieses setzt sich zusammen aus ausgegebenen
Aktien und Riicklagen.

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

Das Kapital wird auf Basis des wirtschaftlichen Eigenkapitals tiberwacht. Wirtschaftliches Eigenkapital ist
das bilanzielle Eigenkapital. Das Fremdkapital ist definiert als lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkei-

ten, Riickstellungen und sonstige Verbindlichkeiten.

Das bilanzielle Eigenkapital und die Bilanzsumme stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2012 31.12.2011
Eigenkapital 272.833 240.282
Eigenkapital in % vom Gesamtkapital 34,6 35,1
Fremdkapital 515.263 446.012
Fremdkapital in % vom Gesamtkapital 65,4 64,9
Gesamtkapital (Eigenkapital plus Fremdkapital) 788.096 686.840
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45. ORGANE DER GESELLSCHAFT
Dem Vorstand gehorten im Geschaftsjahr 2012 an:
Herr Diplom-Mathematiker Ludwig Schlosser, Neuburg a. d. Donau, Vorstandsvorsitzender

Die Tatigkeiten in Kontrollorganen zum 31.12.2012 sind Folgende:
» Aufsichtsratsvorsitzender der BBI Buirgerliches Brauhaus Immobilien AG, Ingolstadt
» Aufsichtsratsvorsitzender der BHB Brauholding Bayern-Mitte AG, Ingolstadt
» Aufsichtsratsvorsitzender der Raiffeisen-Volksbank Neuburg a. d. Donau eG, Neuburg a. d. Donau

Herr Peter Schropp, Wérthsee, verantwortlich fiir den Bereich Immobilien, zugleich auch Vorstand der BBI
Burgerliches Brauhaus Immobilien AG, Ingolstadt

Die Tatigkeiten in Kontrollorganen zum 31.12.2012 sind Folgende:
» Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender der PREBAG Holding AG, Aschheim-Dornach
» Aufsichtsratsmitglied der PREBAG Gewerbebau AG, Aschheim-Dornach

Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaftsjahr 2012 folgende Personen:
» Herr Franz-Xaver Schmidbauer, Diplom-Ingenieur (Vorsitzender)
» Herr Jirgen Wittmann, Sparkassenvorstand (stellvertretender Vorsitzender)
» Herr Rolf Klug, Kaufmann

46. ENTSPRECHENSERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Die nach §161 AktG vorgeschriebene Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde am
11. Mérz 2013 (zuletzt 12. Marz 2012) fiir die BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien Aktiengesellschaft von
deren Vorstand und Aufsichtsrat abgegeben und den Aktionaren auf der Website (www.bbi-immobilien-ag.de)
zuganglich gemacht.

Vorstand und Aufsichtsrat der BBI Blrgerliches Brauhaus Immobilien AG haben die Erklarung zur Unter-
nehmensfiihrung nach § 289 a HGB abgegeben und im Lagebericht der BBI Biirgerliches Brauhaus Immo-
bilien AG verdffentlicht.

47. GESAMTBEZUGE DES VORSTANDS

An die Vorstande des Mutterunternenmens VIB Vermdgen AG wurde im Jahr 2012 insgesamt eine Gesamt-
vergiitung in Hohe von TEUR 795 (Vj. TEUR 676), davon erfolgsabhdngige Beziige TEUR 420 (Vj. TEUR 300),
geleistet.

48. BEZUGE DES AUFSICHTSRATS

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats fiir die VIB Vermogen AG und die BBI AG beliefen sich im Geschafts-
jahr auf TEUR 138 (Vj. TEUR 93).

49. HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Der im Geschaftsjahr 2012 erfasste Aufwand fiir den Abschlusspriifer des Mutterunternehmens betragt
betreffend Abschlusspriifungsleistungen fiir 2012 TEUR 110 sowie flir 2011 TEUR 110. Fiir sonstige Besta-
tigungsleistungen wurden TEUR 15 (Vj. TEUR 0) erfasst.

50. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Die Tochtergesellschaft Interpark Immobilien GmbH hat im Jahr 2012 die Vertrdage fiir den Erwerb
eines Vorratsgrundsticks in GroBmehring bei Ingolstadt geschlossen. Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten fiir dieses Grundstiick erfolgte zu Beginn des Geschaftsjahres 2013. Der Kaufpreis in Hohe von
9,2 Mio. EUR wurde Anfang Februar 2013 bezahlt.

Mit notariellem Kaufvertrag vom 03.04.2013 hat die VIB Vermogen AG ihre 87,5 %ige Beteiligung an der
vollkonsolidierten Tochtergesellschaft Gewerbepark Glinzburg GmbH vollumfanglich an einen Privatinves-
tor verdulert. Die VerauRerungsgruppe umfasst im Wesentlichen die Immobilien Gewerbepark Giinzburg.
Im Konzernabschluss zum 31.12.2012 wurde die Immobilie als Investment Property mit einem Marktwert
von Mio. EUR 13,6 bewertet. Zum Bilanzstichtag erfiillt die VerauRerungsgruppe noch nicht die Kriterien
der IFRS 5.7 und IFRS 5.8.

Weitere Ereignisse, die einen wesentlichen Einfluss auf die Ertrags-, Vermogens- oder Finanzlage haben,
sind nach Ablauf des Geschaftsjahres 2012 nicht eingetreten.
51. ANGABEN ZU BEZIEHUNGEN ZU NAHE STEHENDEN PERSONEN

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

GemaRB IAS 24 werden als nahestehend die Personen oder Unternehmen definiert, die vom berichtenden
Unternehmen beeinflusst werden konnen bzw. die auf das Unternehmen Einfluss nehmen kénnen.

Gegenuber der VIMA Grundverkehr GmbH bestehen zum 31.12.2012 Forderungen in Hohe von TEUR 601
(Vj. TEUR 583).
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Gegeniiber der Herrnbrau GmbH & Co. KG bestehen zum 31.12.2012 Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR O
(Vj. 2.075).

Dariiber hinaus hat die Gesellschaft mit der Hypothekenbank Frankfurt AG im Rahmen ihrer Geschafts-
tatigkeit mehrere Darlehen abgeschlossen. Das Aufsichtsratsmitglied der BBI Immobilien AG Rupert Hackl
ist Niederlassungsleiter der Hypothekenbank Frankfurt AG in Miinchen. Die BBI Immobilien AG schloss mit
der Hypothekenbank Frankfurt AG, Niederlassung Stuttgart, zur Finanzierung des Erwerbs von Investment
Properties Darlehen lber 66 Mio. EUR ab, die noch mit 62 Mio. EUR valutiert sind.

Dariiber hinaus hat die Gesellschaft mit der Sparkasse Ingolstadt mehrere Darlehen im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit abgeschlossen. Das Aufsichtsratsmitglied Jirgen Wittmann ist Vorstand der Sparkasse
Ingolstadt. Das Gesamtengagement der Gesellschaft betragt insgesamt 11,7 Mio. EUR (Vj. 14,3 Mio. EUR).
Geschafte zwischen nahestehenden Personen werden ausschlieflich zu marktiiblichen Bedingungen
vorgenommen.

52. MITARBEITER

Im Geschaftsjahr 2012 wurden durchschnittlich 35 Mitarbeiter beschaftigt (Vj. 31 Mitarbeiter).

53. FREIGABE DES KONZERNABSCHLUSSES GEMASS IAS 10.17
Der vorliegende Konzernabschluss wurde am 4. April 2013 durch den Vorstand zur Veréffentlichung frei-
gegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erkldren, ob er den

Konzernabschluss billigt.

Neuburg a. d. Donau, den 4. April 2013

Sty (IRL

Ludwig Schlosser Peter Schropp
(Vorstandsvorsitzender) (Vorstand)

ANTEILSBESITZ

Es bestehen folgende wesentliche unmittelbare oder mittelbare Beteiligungen:

Name und Sitz der Gesellschaft

Merkur GmbH, Neuburg a. d. Donau
WHD Immobilien GmbH, Neuburg a. d. Donau
RV Technik s.r.o., Plzen (Tschechien)

BBI Biirgerliches Brauhaus Immobilien AG,
Ingolstadt*

Gewerbepark Giinzburg GmbH,
Neuburg a. d. Donau

ISG Infrastrukturelle Gewerbeimmobilien GmbH,
Ingolstadt

Interpark Immobilien GmbH, Neuburg a. d. Donau
VSI GmbH, Neuburg a. d. Donau

IVM Verwaltung GmbH, Neuburg a. d. Donau
VIMA Grundverkehr GmbH, Neuburg a. d. Donau

BHB Brauholding Bayern-Mitte AG, Ingolstadt™™*

* Ergebnis vor Ergebnisabfiihrung
** mittelbare Beteiligung

KAPITALANTEIL
IN %

100,00
100,00

100,00

91,74

87,50

75,00
74,00
74,00
60,00
50,00

32,26

EIGENKAPITAL
IN TEUR

84
189

-161

50.233

1.045

5.484
2.176
1.070
895
-591

7.841

ERGEBNIS
IN TEUR

45

-5

2.653

227

507
-24

78
282

251
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| Bestditigungsvermerk

Wir haben den von der VIB Vermégen AG, Neuburg a.d. Donau, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung,
Kapitalflussrechnung und Anhang - sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2012
bis 31. Dezember 2012 gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrecht-
lichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungs-
vorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlun-
gen werden die Kenntnisse lber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben
im Konzernabschluss und Konzernlagebericht liberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Pri-
fung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen,
der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hin-
reichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach §315a Abs. 1 HGB anzu-
wendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der
Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Augsburg, den 4. April 2013

S&P GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

By }z@;@a/

Dr. Burkhardt Thirauf
Wirtschaftspriiferin Wirtschaftspriifer
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| Glossar

Annuitaten-
darlehen

Unter einem Annuitdtendarlehen versteht man einen Kredit mit konstanten Zahlungsbe-
tragen (Raten) Uber die gesamte Darlehenslaufzeit. Die vom Kreditnehmer zu zahlende
Annuitdtenrate (kurz: Annuitdt) setzt sich aus einem Tilgungs- und einem Zinsanteil
zusammen. Mit Zahlung jeder Rate wird daher die Restschuld schrittweise getilgt,
wodurch von Rate zu Rate der Zinsanteil verringert wird. Am Ende der Laufzeit steht die
vollstandige Tilgung der Kreditschuld. Ein Annuitatendarlehen weist gegeniiber alternati-
ven Kreditformen eine Reihe von Vorteilen auf. Durch die Vereinbarung konstanter Raten
Uber die Darlehensdauer ermoglicht diese Form der Kreditfinanzierung eine hohe Planbar-
keit der kiinftigen Zahlungsstrome. Die Restschuldentwicklung wird genau kalkulierbar
und nimmt im Zeitverlauf stetig ab. Daneben weisen Annuitatendarlehen typischerweise
lange Laufzeiten auf, wodurch die monatlichen Raten konstant gehalten werden kénnen.

Assoziiertes
Unterneh-
men

Ein assoziiertes Unternehmen steht unter dem maRgeblichen Einfluss eines an ihm betei-
ligten Konzernunternehmens. Ein solches Verhaltnis wird nach den Vorschriften im Han-
delsgesetzbuch (HGB) immer dann vermutet, wenn mindestens 20% stimmberechtigter
Beteiligungsbesitz besteht (§ 311 HGB). Der maRgebliche Einfluss stellt sich tiber die Ver-
tretung im Aufsichtsrat und die Mitwirkung an wichtigen Unternehmensentscheidungen
dar. Assoziierte Unternehmen werden im Konzernabschluss nach der Equity-Methode
entsprechend § 312 HGB bewertet. Dabei wird der jeweilige Beteiligungswert, ausgehend
von den jeweils i.d.R. jahrlich fortgeschriebenen Anschaffungskosten, erfolgswirksam um
anteilige Beteiligungsergebnisse korrigiert. In der Konzerngewinn- und Verlustrechnung
wird das Jahresergebnis des assoziierten Unternehmens gesondert ausgewiesen.

Cash Flow

Kennzahl zur Aktien- bzw. Unternehmensanalyse. Die Berechnung des Cash Flow ergibt
sich im Wesentlichen aus der Addition von Jahresiiberschuss, Abschreibungen, Verande-
rungen der langfristigen Riickstellungen, Ertrags- und Einkommensteuern. Er stellt den
Zugang an flissigen Mitteln innerhalb einer bestimmten Abrechnungsperiode dar. Er fin-
det Anwendung bei Verfahren der Investitionsrechnung, die im Rahmen der Beurteilung
von anstehenden Investitionsvorhaben quantifizierbare Daten fiir die Entscheidung lie-
fern sollen. Der Cash Flow stellt ferner eine wichtige Kennzahl im Rahmen der Bilanz- und
Finanzanalyse dar. Er ist nicht einheitlich definiert. Ein Versuch der Vereinheitlichung ist
der Cash Flow nach DVFA/SG.

Cash
Flow-Hedge

Finanzierungsinstrumente zur Absicherung der Gesellschaft vor Schwankungen des Kapi-
talflusses definiert in I1AS 39.

Cash
Earnings

Zur Beurteilung der erwirtschafteten Finanzierungsmittel eines Unternehmens sind die
»Cash Earnings* (Cash Flow) von erheblicher Bedeutung. Die Cash Earnings geben den aus
den laufenden erfolgswirksamen geschaftlichen Aktivitaten resultierenden finanziellen
Uberschuss an, ohne jedoch die Veranderung des Netto-Umlaufvermégens zu berticksich-
tigen. Einfacher ausgedriickt stellen sie den Umsatziiberschuss dar, jenen Zahlungssaldo,
um den die Einnahmen die Ausgaben ubersteigen.
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Covenants

Covenants bezeichnen nicht standardisierte Darlehensbedingungen. Wahrend affirma-
tive Covenants den Kreditnehmer dazu verpflichten, bestimmte Handlungen vorzuneh-
men oder zu unterlassen, ermdglichen Financial Covenants dem Kreditgeber die vorzeitige
Kiindigung des Kredits bei Verletzung bzw. Verschlechterung bestimmter finanzieller
Kennzahlen (z. B. Bilanz-Relationen).

Corporate
Governance

Corporate Governance kann grundsatzlich als die Gesamtheit der organisatorischen und
inhaltlichen Ausgestaltung der Fihrung und Uberwachung von Unternehmen verstanden
werden. Die Corporate Governance gibt hier einen rechtlichen und faktischen Ordnungs-
rahmen vor, insbesondere beziiglich der Einbindung des Unternehmens in sein Umfeld.
Ziel guter Corporate Governance ist es, die Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens zu
sichern und seinen Wert nachhaltig zu steigern. Dabei umfasst der Themenkomplex bei-
spielsweise die Funktionsteilung der Organe Vorstand und Aufsichtsrat, ihre Zusammen-
arbeit sowie ihre Beziehung zu Anteilseignern und Stakeholdern.

EBIT

EBIT ist eine Unternehmenskennzahl und die Abkiirzung fiir ,,Earnings before Interest and
Taxes", zu deutsch: Gewinn vor Zinsen und Steuern.

EBIT-Marge

Die EBIT-Marge (EBIT = Earnings before Interest and Taxes) zeigt, wie viel Prozent des ope-
rativen Gewinns vor Zinsen, Steuern und Finanzergebnis ein Unternehmen pro Umsatz-
einheit erwirtschaften konnte. Die Kennzahl gibt somit Auskunft {iber die Ertragskraft
und Profitabilitdt eines Unternehmens. Die EBIT-Marge ist als relative Kennzahl geeignet,
Unternehmen international und tber verschiedene Branchen hinweg zu vergleichen.

EBITDA

EBITDA steht fiir ,Earnings before interest, taxes, depreciation and amortization“ aus
dem Englischen. Dieses Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen auf Sachanlagen
und Amortisation von immateriellen Wirtschaftsgiitern hat Cash Flow-Charakter, da die
liquiditdtsunwirksamen Abschreibungen dhnlich wie bei der indirekten Cash Flow-Berech-
nung zum Jahresuiberschuss hinzuaddiert werden.

EBT

Abkiirzung fiir ,Earnings before taxes”, entspricht dem Jahresiiberschuss vor Steuern (inkl.
auBerordentlichem Ergebnis).

Equity-
Methode

Stellt eine Bewertungsmethode fiir Anteile an Unternehmen dar, auf deren Geschaftspo-
litik ein maRgeblicher Einfluss ausgeiibt werden kann (assoziierte Unternehmen). Dabei
geht der anteilige Jahresiiberschuss / -fehlbetrag des Unternehmens in den Buchwert der
Anteile ein. Bei Ausschittungen wird der Wertansatz um den anteiligen Betrag gemindert.

Fachmarkt

Einzelne, grol¥flachige und meist moderne Einzelhandelsgeschafte, die liberwiegend ein
spezialisiertes Sortiment im Non-Food Bereich mit grol3er Tiefe und Breite fiihren.

Fachmarkt-
zentrum

Ansammlung von mittel- bis grof¥flichigen Fachmarkten oder fachmarktahnlichen
Geschaften aus verschiedenen Branchen im konsumentennahen Bereich.

Fair Value Marktwert, zu dem ein Vermogenswert zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und
voneinander unabhdngigen Geschaftspartnern getauscht werden kann.

Fair Value Der Fair Value Hedge ist die Absicherung des Risikos einer Fair-Value-Anderung eines

Hedges bilanzierten Vermogenswerts bzw. einer bilanzierten Verbindlichkeit oder einer nicht
bilanzwirksamen festen Verpflichtung (Firm Commitment) oder eines spezifischen Anteils
an einem solchen Vermogenswert, einer solchen Verbindlichkeit oder einer solchen festen
Verpflichtung, wenn dieser Anteil einem bestimmten Risiko zugeordnet werden kann und
Auswirkungen auf das Periodenergebnis haben konnte.

Funds from Die ,Funds from Operations“ (FFO) sind eine wichtige ErgebnisgréRe in der Immobilien-

Operations branche, um die operative Geschaftsentwicklung zu beurteilen. Die Kennziffer beinhal-

(FFO) tet das Ergebnis vor Abschreibungen und Steuern sowie die Gewinne aus Verkdufen und
Entwicklungsprojekten. Die Zahl zeigt, wie viel Cash Flow im operativen Geschaft erwirt-
schaftet wird.

Finance Uberlassung eines Wirtschaftsgutes vom Leasingnehmer an den Leasinggeber fir die

leasing Dauer einer unkiindbaren Grundmietzeit.

IAS International Accounting Standards, siehe IFRS

IFRS Abkiirzung fir ,International Financial Reporting Standards“, vormals International
Accounting Standards (IAS). Die EU schreibt diese Bilanzierungsrichtlinien seit Januar
2005 fur kapitalmarktnotierte Unternehmen zwingend vor. Die IFRS wurden vom privaten
Rechnungslegungsinstitut IASB (International Accounting Standards Board) entwickelt.

LTV sLoan-to-Value“ (LTV) definiert das Verhaltnis zwischen maximaler Beleihung bzw. Kredit-
hohe und dem ermittelten Wert der Vermégenswerte. Insofern wird iiber diese Kennziffer
auch das fir die Investition erforderliche Eigenkapital definiert.

m:access m:access ist ein Marktsegment der Borse Miinchen fir mittelstandische Unternehmen.
Es ist als segmentiibergreifender, borsenregulierter Markt konzipiert. Der Einstieg erfolgt
per IPO, Listing oder Wechsel aus einem anderen Bérsensegment. Entsprechend der Ziel-
gruppe sind dabei die Zulassungsvoraussetzungen und -folgepflichten auf die Bedurfnisse
des Mittelstandes abgestimmt.

NAV Kurz fiir: ,,Net Asset Value®, zu deutsch Nettovermoégenswert. Wert aller materiellen und
immateriellen Vermoégensgegenstande eines Unternehmens abziiglich der Verbindlichkei-
ten. Dieser Substanzwert driickt den fundamentalen Wert des Unternehmens aus, trifft
aber keine Aussagen tiber mogliche Zukunftsaussichten des Unternehmens.

Zinsswap Tausch von festen oder variablen Zinsverpflichtungen auf zwei nominelle Kapitalbetrage

fir einen festgelegten Zeitraum.
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Dieser Geschaftsbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken und Unsicherheiten unterliegen.
Sie sind Einschatzungen des Vorstands der VIB Vermodgen AG und spiegeln dessen gegenwartige Ansichten
hinsichtlich zuklinftiger Ereignisse wider. An Begriffen wie ,erwarten®, ,schatzen® ,beabsichtigen®, ,kann®
»wird“ und dhnlichen Ausdriicken mit Bezug auf das Unternehmen konnen solche vorausschauenden Aussa-
gen erkannt werden.

Faktoren, die eine Abweichung bewirken oder beeinflussen konnen sind z. B. ohne Anspruch auf Vollstandigkeit:
die Entwicklung des Immobilienmarktes, Wettbewerbseinflisse, einschlieBlich Preisverdanderungen, regulato-
rische Malnahmen, 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 Vermogen AG wesentlich
von denjenigen abweichen, die in diesen Aussagen ausgedriickt oder impliziert werden. Das Unternehmen
tbernimmt keine Verpflichtung solche vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren.






