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KENNZAHLEN - JAHRESUBERSICHT

KENNZAHLEN FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

KONZERN SEDLMAYR AG

2017/18 2016/17 2015/16 2017/18 2016/17 2015/16
Umsatz in Mio. € 110,7 113,1 96,1 29,7 30,3 33,8
Sonstige betriebliche Ertrige in Mio. € 3,5 3,8 2,2 2,6 1,6 1,5
Abschreibungen und Wertminderungen -15,8 -15,9 -14,9 -3,4 -3,1 -2,5
Finanzergebnis in Mio. € -10,6 -11,8 -12,1 -3,1 -4,0 -4,3
EBITDA in Mio. € 75,5 74,0 64,6 45,6 43,6 42,1
Konzern-/Jahresiiberschuss in Mio. € 31,8 30,3 25,0 29,6 27,9 26,0
Umsatzrentabilitit in % 28,7 26,8 26,0 99,7 92,1 76,9
Ergebnis je Aktie/Anteil in € 47,64 45,37 37,94 — — —
FFO in Mio. € 53,6 50,2 41,6 - - -
FFO je Aktie/Anteil in € 73,01 68,39 56,67 - - -
Instandhaltung in Mio. € 10,7 10,7 9,9 - - -
Instandhaltung €/m? 22,52 22,67 21,30 - - -
Vermietungsquote Bestand in % 99,9 99,8 99,9 - - -
KENNZAHLEN BILANZ

KONZERN SEDLMAYR AG

2017/18 2016/17 2015/16 2017/18 2016/17 2015/16
Bilanzsumme in Mio. € 875,2 827,3 737,3 465,3 422.4 365,0
Investitionen in Sachanlagen in Mio. € 15,2 71,2 85,3 2,5 56,7 6,5
Langfristiges Vermdgen in Mio. € 749,2 748,9 695,1 373,2 374,3 320,9
Kurzfristiges Vermégen in Mio. € 126,0 78,4 42,2 92,1 48,1 44,1
Vermdogensstruktur
(langfristiges/kurzfristiges Vermagen) Faktor 5,9 9,6 16,5 4,1 7,8 7,3
Anlageintensitit
(langfristiges Vermogen/Bilanzsumme) N %0 85,6 90,5 94,3 80,2 88,6 87,9
Umlaufintensitit
(kurzfristiges Vermogen/Bilanzsumme) in % 14,4 9,5 5,7 19,8 11,4 12,1
Eigenkapital in Mio. €* 251,8 243,1 234,8 192,2 186,8 181,9
Finanzschulden in Mio. € 521,6 483,2 398,5 188,3 156,3 101,8
Deckung der langfristigen Vermogenswerte
(EK + mittel-/langfristige Schulden/langfristiges Vermagen) in % 82,6 78,5 66,6 82,0 81,3 65,8
Eigenkapitalquote in % 28,8 29,4 31,9 41,3 44,3 49,9
Verschuldungsgrad bei Buchwertbetrachtung in % 59,6 58,4 54,0 40,5 37,0 27,9
Verschuldungsgrad bei Marktwertbetrachtung in % 18,3 18,4 16,7 - - -

* in der Sedlmayr AG einschl. 50% Sonderposten mit Riicklageanteil



KENNZAHLEN AKTIE

Wertpapierkennnummer 722400

ISIN DE0007224008

Borse Miinchen m:access/Freiverkehr
Frankfurt Freiverkehr
Stuttgart Freiverkehr
Tradegate

Anzahl Aktien Stammaktien 734.273
Namensaktien 20
Gesamt 734.293

Ausschiittung in € Dividende Bonus Gesamt
2017/18 24,00 15,00 39,00
2016/17 22,00 15,00 37,00
2015/16 20,00 15,00 35,00
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HAUPTVERSAMMLUNG

TAGESORDNUNG DER ORDENTLICHEN HAUPTVERSAMMLUNG
DER SEDLMAYR GRUND UND IMMOBILIEN AG

am Freitag, den 26. April 2019, um 11.00 Uhr im Festsaal des Lowenbraukellers in
80335 Miinchen, Nymphenburger Strafle 2

1. Vorlage des festgestellten Jahresabschlusses und des gebilligten Konzernabschlusses
sowie des Lageberichts der Gesellschaft und des Konzerns zum 30. September 2018 und
des Berichts des Aufsichtsrats fiir das Geschiftsjahr 2017/18

2. Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinns

3. Beschlussfassung iiber die Entlastung des geschiftsfithrenden personlich haftenden
Gesellschafters fiir das Geschiftsjahr 2017/18

4. Beschlussfassung iiber die Entlastung des Aufsichtsrats fiir das Geschiftsjahr 2017/18
5. Wahl zum Aufsichtsrat

6. Wahl zum Ehrenvorsitzenden des Aufsichtsrats

Miinchen, im Mirz 2019

Der Vorstand

Den vollstindigen Wortlaut der Tagesordnung sowie den Text iiber die Teilnahmebedingungen

an der ordentlichen Hauptversammlung entnehmen Sie bitte der gesonderten Einladung und

Tagesordnung bzw. dem Bundesanzeiger vom 15. Mirz 20109.



LAGEBERICHT/KONZERNLAGEBERICHT

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

STRUKTUR DES KONZERNS

Unter Ausnutzung des am 2. Mai 2003 beschlossenen bedingten Kapitals (2003/1) wurden
aufgrund der Bezugserklirung der Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH zum 30. September 2018
74.293 Bezugsaktien ausgegeben und am 27. September 2018 in das Depot der Sedlmayr
Treuhandgesellschaft mbH eingebucht. Das Grundkapital betrigt damit €19.091.618 bzw.
734.293 Aktien. Die Eintragung im Handelsregister der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA
(HRB 45405) erfolgte noch zu Zeiten der KGaA am 11. Oktober 2018. Die neuen 74.293 Aktien
der Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH sind fiir das Geschiftsjahr 2018/19 voll gewinn-
berechtigt. Fiir das abgelaufene Geschiftsjahr erhilt der personlich haftende Gesellschafter
letztmalig seinen Gewinnanteil gemaf} der Satzung der vormaligen Sedlmayr Grund und
Immobilien KGaA.

Nach Eintragung der Grundkapitalerhohung auf €19.091.618 wurde auf der Grundlage der in
der auflerordentlichen Hauptversammlung am 19. Juni 2018 beschlossenen formwechselnden
Umwandlung die Sedlmayr Grund und Immobilien Aktiengesellschaft (Sedlmayr AG), am

16. Oktober 2018 im Handelsregister (HRB 244120) eingetragen. Die Identitdt der Gesellschaft
als Rechtstriger bleibt erhalten. Dementsprechend dnderte sich ebenfalls nichts am Gegenstand
des Unternehmens, den die Gesellschaft wie bisher fortftihrt. Die Sedlmayr Treuhandgesellschaft
mbH ist nunmehr als Aktionidr mit 87,25 % oder 640.693 Aktien am Grundkapital von 734.293
Aktien beteiligt.

Die Sedlmayr AG gehort mit ihren Tochtergesellschaften (Sedlmayr Gruppe) zu den grofien
Immobiliengesellschaften in Deutschland. Die sich iiberwiegend in Miinchen befindenden
Immobilien der Sedlmayr Gruppe werden durch den Immobilienbesitz der Dinkelacker AG mit
ihren Tochtergesellschaften (Dinkelacker Gruppe) in Stuttgart und dessen Umland ergdnzt und
erweitert. Der Konzern ist damit in zwei der wirtschafts- und wachstumsstirksten Regionen
Deutschlands mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung und einer positiven Haushalts-
prognose, die eine nachhaltig hohe Wohnungsnachfrage erwarten lésst, in erheblichem Umfang

vertreten. Elf Bestandsobjekte in Berlin und 23 in Leipzig erginzen das Portfolio.

Im Schwerpunkt befasst sich der Konzern mit der Bewirtschaftung, der Entwicklung und dem
Ausbau des eigenen Immobilienbestandes. Die heute ausgewogene Mischung aus wohnungs-
wirtschaftlich und gewerblich genutzten Flichen resultiert aus den seit vielen Jahren verstarkten
Akquisitionen in Wohngebdude, die flichenmiflig mittlerweile tiber 50 % des Immobilien-

portfolios ausmachen.



Uber die Beteiligungsgesellschaft Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH und deren
Tochtergesellschaft SPG & Co. Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH werden Projekt-
entwicklungen in Miinchen und Berlin realisiert, wobei grundsitzlich auch Standorte im

Grof$raum von Miinchen von Interesse sind.

Das auf ein langfristiges und kontinuierliches Wachstum ausgerichtete Geschéftsmodell des
Konzerns konzentriert sich im Interesse unserer Anteilseigner in den beiden Schwerpunkt-

bereichen auf eine nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes des Konzerns.

KONZERNSTRATEGIE UND GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Zielsetzungen innerhalb der Geschiftsbereiche im Konzern blieben im Berichtszeitraum im

Wesentlichen unverindert.

Im Bereich der langfristigen Bewirtschaftung von Immobilien richtet sich unser Hauptaugenmerk
auf ein nachhaltiges Wachstum. Dazu gehort in erster Linie ein organisches Wachstum durch die
Hebung vorhandener Baureserven bzw. Investitionen in Immobilienbestinde mit Entwicklungs-
und Ertragspotenzial, flankiert durch ausgewogene Mietpreisanpassungen bei Bestandsobjekten,
die neben 6konomischen auch soziale Gesichtspunkte berticksichtigen. Der Erwerb von Immo-

bilien vervollstindigt unser auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes Konzept.

Im Bereich der Projektentwicklung liegt der Schwerpunkt auf der Schaffung von Wohnungs- oder
Gewerbebaurecht auf unbebauten oder bebauten Grundstiicken mit Entwicklungspotenzial.
Hierzu gehort in Stddten wie Berlin ebenfalls der Erwerb von Hausern, die nach entsprechender
Aufwertung wieder im Markt platziert werden konnen. Ab einem Projektvolumen von 50 Mio. €

sind zudem Joint Ventures mit ausgesuchten Partnern moglich.

An den beiden Hauptstandorten Miinchen und Stuttgart profitiert der Konzern bei den gewerb-
lich genutzten Flichen von den guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Bayern und
Baden-Wiirttemberg, die den Leerstand in beiden Regionen nochmals zuriickgehen liefen. Im
Bereich Wohnen begiinstigt mafigeblich der Zuzug die hohe Nachfrage nach Wohnraum. Dartiber
hinaus verstarken das hohe und teilweise noch wachsende Niveau an 1-2-Personen-Haushalten

sowie ein Geburtentiberschuss in beiden Stiddten generell die Nachfrage nach Wohnraum.

Aufgrund von Mietiiberhingen des im Vorjahr unterjihrig erworbenen iiberwiegend gewerblich
genutzten Objekts in der Miinchner Innenstadt und durch den Abschluss einer Reihe von Aus-
und Umbauten erh6hten sich die Miet- und Pachterlose im Konzern im Berichtszeitraum er-
kennbar. Daneben sorgten die Anpassungen bei indexierten Mieten und Mieten nach Mietspiegel

fiir das gestiegene Mietniveau. Die auch im Geschiftsjahr unter Berticksichtigung der markt-
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spezifischen Gegebenheiten weiter verbesserte Bestandsqualitdt unserer Objekte sorgte dariiber

hinaus bei Neu- bzw. Anschlussvermietungen fiir eine marktkonforme Mietpreisentwicklung.

Unsere Wohnungen entsprechen heute weitgehend den insgesamt gestiegenen Erwartungen der
Mieter hinsichtlich Ausstattung und Standort. Dies veranschaulicht die seit vielen Jahren insge-
samt sehr hohe Vermietungsquote unserer Objekte, die im Bereich Wohnen sowie im Bereich der
gewerblich genutzten Flichen zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 nahe 100 % lag.

Mit Blick auf das aktuelle Marktumfeld, in dem die Preisvorstellungen der Verkdufer immer
irrealer anmuten und Multiplikatoren der Nettojahresmieten von 50 eher die Regel als die Aus-
nahme sind, erscheint unsere klar definierte Akquisitionsstrategie als wenig aussichtsreich fiir
einen Neuerwerb. Dennoch gelang es uns in den beiden vorangegangenen Geschiftsjahren den

Immobilienbestand sowohl wohnungswirtschaftlich als auch gewerblich zu ergénzen.

Weiterhin grundsitzlich zuriickhaltend beurteilen wir den Ankauf von reinen Gewerbeobjekten,
der nur bei exzellenter Lage des Objekts im Einzelfall und zur Arrondierung des vorhandenen

Bestands niher gepriift wird.

Wichtig blieb uns im Berichtszeitraum — wie bisher schon — eine langfristig ausgewogene Finan-
zierungsstruktur, bei der wir streng darauf achten, dass unsere Gesamtverschuldung nicht tiber
25% des Marktwertes des Immobilienportfolios der Sedlmayr- und der Dinkelacker Gruppe
steigt. Die Finanzierung der laufenden Verpflichtungen sowie der Investitionen in den Bestand
erfolgen in aller Regel aus den erwirtschafteten Cash-Flows. Grofiere Mafinahmen am Bestand
sowie Akquisitionen werden bei Bedarf aus Finanzierungs- und Kreditlinien bedient. Unabhingig
von konkreten Investitionsvorhaben pflegen wir daher einen engen Kontakt zu Banken und
Finanzdienstleistern, um im Bedarfsfall jederzeit Zugang zu unterschiedlichen Finanzierungs-

quellen sicherzustellen.

Zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 lag der Verschuldungsgrad auf Basis konservativer
Marktwerte der Bestandsimmobilien der Sedlmayr- und der Dinkelacker Gruppe in Héhe von
rd. 2,3 Mrd. € bei einer durchschnittlichen Restlaufzeit der Darlehen von rd. zehn Jahren und
Finanzierungskosten von im Mittel 2,45 % bei gut 18 %. Unter Beriicksichtigung der bereits vor-
genommenen Anschlussfinanzierungen von Darlehen, deren Zinsfestschreibungen im ndchsten
Geschiftsjahr sukzessive auslaufen bzw. im Zusammenhang mit Investitionen neu abgeschlossen
wurden, werden sich die Finanzierungskosten fiir Immobilien des Anlageverméogens im Konzern
auf knapp 2,0 % vermindern. Die Restlaufzeiten der Darlehen steigen danach rechnerisch auf

durchschnittlich rund vierzehn Jahre.



KONZERNSTEUERUNG

Die Sedlmayr Grund und Immobilien AG iibernimmt fiir ihre Tochtergesellschaften — mit Aus-
nahme des Teilkonzerns der Dinkelacker AG — zentral die Aufgaben in den Fachbereichen der
kaufminnischen und technischen Objektverwaltung, der Finanz- und Bilanzbuchhaltung sowie in

den Bereichen Personal, EDV und Controlling.

Die Steuerung des Konzerns orientiert sich an Kenngroflen, die tiber einen Planungsprozess
generiert werden. Aus diesem leiten sich eine Ergebnisrechnung und eine Cash-Flow-Planung ab,
denen eine detaillierte Umsatz- und Kostenplanung zugrunde liegt. Im Rahmen der unterjihrigen
Uberpriifungen werden die Planzahlen in regelmifigen Abstdnden der aktuellen Geschifts-
entwicklung gegeniibergestellt und Abweichungen analysiert, um so im Bedarfsfall ein zeitnahes

Reagieren und Gegensteuern bei unerwarteten negativen Entwicklungen sicherzustellen.

In wochentlichen Sitzungen der Geschiftsleitung sowie in regelméfligen Teambesprechungen der
Fachbereiche werden aktuelle Themen des Geschiftsverlaufs und Planabweichungen angespro-

chen und im Bedarfsfall geeignete Korrekturmafinahmen eingeleitet.

Dariiber hinaus werden die fiir einen Immobilienkonzern relevanten Kennzahlen wie Leerstand,
Anzahl der Mieterwechsel, Aufwendungen fir Instandhaltung und Reparatur und deren Renta-
bilitat, Verschuldungsgrad und Mietpreisentwicklung wiederkehrend analysiert und bewertet und

soweit moglich und sinnvoll mit Kennzahlen der Wettbewerber verglichen.

WIRTSCHAFTSBERICHT

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Die deutsche Wirtschaft befindet sich zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 trotz einer wahr-
nehmbaren Beeintrichtigung der multilateralen Handelsordnung im neunten Jahr eines kon-
tinuierlichen Aufschwungs. Auch wenn dieser zuletzt an Dynamik einbiifite und aufgrund wachs-
tumsbedingt riickldufiger Auftragseingénge aus dem Ausland spiirbar nachlief, wird die Wirt-
schaftsleistung in Deutschland in 2018 ungeachtet der bereits im Vorjahr gut ausgelasteten

Kapazititen nochmals erkennbar zulegen.

Eine tragende Siule des Aufschwungs blieb die Binnenwirtschaft, die von einem starken Beschifti-
gungsaufbau und damit einhergehenden kriftigen Finkommenszuwichsen sowie bis zuletzt von
niedrigen Zinsen profitierte. Neben den Einkommenszuwiéchsen durch den Beschiftigungsaufbau
resultierten die spiirbaren Lohnsteigerungen zusitzlich aus Anderungen einkommensteuerlicher

Sachverhalte. Insgesamt diirften die verfiigbaren Einkommen im Inland in 2018 um +3,5 % zu-
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legen. Allerdings steht den Einkommenszuwiéchsen seit Mitte des Sommers eine sichtbar héhere
Teuerungsrate gegeniiber, die in erster Linie importiert ist und sich aus einem Anstieg der
Olnotierungen am Weltmarkt und einer Abwertung des Euro gegeniiber dem US-Dollar ergibt.
Zudem lagen die Preise mancher Nahrungsmittel aufgrund der aulergewohnlich trockenen und
heilen Witterung zuletzt deutlich tiber dem Vorjahr. Fiir das gesamte Jahr 2018 zeichnet sich
danach bei einer Inflationsrate von knapp +2,0 % ein Anstieg des realen privaten Konsums von
+1,5% ab.

Demgegeniiber expandierte der Aulenhandel im 1. Halbjahr 2018 insbesondere durch eine im
Vergleich zur Vorperiode nicht wesentlich erhohte Nachfrage aus dem Euroraum und den USA
deutlich langsamer. Hinzu kamen bei einigen Fahrzeugherstellern zuletzt Verzogerungen im
Zusammenhang mit der Einfithrung des neuen Priifverfahrens zur Bestimmung des Kraftstoff-
verbrauchs und der Emissionen, die zeitweise zu Produktions- und Auslieferungsstopps fiihrten
und damit auch die Ausfuhren von Kraftfahrzeugen negativ beeinflussten. Bis zum Jahrsende
2018 sollten die Exporte angesichts eines hohen Auftragsbestandes und im Zusammenhang mit
Nachholeffekten bei der Kfz-Auslieferung allerdings wieder deutlich zulegen. Fiir das gesamte Jahr

konnten die Ausfuhren damit real um +2,8 % iiber dem Vorjahreswert liegen.

Nach einem wiederholt schwachen ersten Quartal zogen die Einfuhren zwischen April und Sep-
tember 2018 kriftig an. Mafgeblich hierfiir waren vor allem Konsumgiitereinfuhren sowie Liefe-
rungen von Investitionsgiitern und Vorleistungsgiitern fiir das Verarbeitende Gewerbe. Mit einem
Plus von +3,9 % diirften die Importe im laufenden Kalenderjahr 2018 erkennbar stirker steigen

als die Ausfuhren. Der Auflenbeitrag des realen Bruttoinlandproduktes (BIP) wire damit negativ.

Hohe Auftragsbestinde, die fur Baufirmen im Schnitt 4,1 Monate Vollbeschiftigung bedeuten,
und weiter zunehmende Auftragseinginge sorgten am Bau im 1. Halbjahr 2018 im Vergleich zum
Vorjahr fiir einen erneut kriftigen Zuwachs. Insbesondere der Wohnungsbau sowie die Investitio-
nen der offentlichen Auftraggeber stiegen bis Ende Juni 2018 sichtbar um +2,1 % bzw. +3,7 % an.
Dabei erhohte sich die Anzahl der Baugenehmigungen von Januar bis August 2018 im Geschoss-
wohnungsbau um +7,7 % auf gut 120.000 Wohnungen. EinschliefSlich der Wohnheime und der
Baumafinahmen im Bestand stieg die Zahl der Baugenehmigungen unter Berticksichtigung der
Ein- und Zweifamilienhduser im gleichen Zeitraum insgesamt um +1,9 % auf rd. 234.400 neue
Wohnungen. Nachdem die Baupreise bis vor zwei Jahren noch der allgemeinen Preisentwicklung
folgten, zogen diese bei Wohngebduden binnen Jahresfrist bis Ende Mai um +4,1 % an. Angesichts
der unverindert giinstigen Arbeitsmarktlage und weiterhin niedriger Zinsen fiir Immobilien-
darlehen wird die Nachfrage nach Wohngebauden, insbesondere in den Zuzugsregionen, in den
nichsten Jahren hoch bleiben. Fiir 2018 wird ein preisbereinigtes Umsatzplus von +3,4 % im

Wohnbausegment prognostiziert.
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Die o6ffentlichen Bauinvestitionen, die sowohl aus der giinstigen Finanzlage der 6ffentlichen Auftrag-
geber resultieren, als auch aus Mitteln des Kommunalinvestitionsforderungsfonds und des Investi-
tionspakts aus dem Jahr 2016, der u.a. fiir den Ausbau der kommunalen Infrastruktur und fiir die
Sanierung von Schulgebduden bereitgestellt wurde, befordern die gute Auftragslage am Bau. Die

realen Bauinvestitionen in diesem Segment kénnten damit im laufenden Jahr um +5,6 % zunehmen.

Demgegeniiber diirften die gewerblichen Bauinvestitionen sowohl im Hoch- als auch im Tiefbau
mit einem Plus von +0,7 % in 2018 lediglich moderat steigen. Allerdings deutet eine deutliche
Zunahme der Auftragseinginge seit dem Frithsommer, insbesondere fiir Biiro- und Verwaltungs-
gebdude sowie fiir Logistikobjekte, fiir die beiden nichsten Jahre ein markant hoheres Bauvolu-

men im gewerblichen Segment an.

Zusammengefasst sollten die realen Bauinvestitionen tiber alle Segmente bis zum Ende des Jahres

2018 nochmals um +2,9 % ansteigen.

Auch wenn die deutsche Wirtschaft von einem starken privaten und 6ffentlichen Konsum im
Inland getragen wird, bremst Ende September 2018 ein gedimpftes globales Umfeld die Erwartun-
gen der Unternehmen und damit auch die Investitionstatigkeit in Deutschland. Zudem machen
sich auch im Inland die zuletzt stirker anziehenden Verbraucherpreise bemerkbar. Nach einer ver-
haltenen Entwicklung der deutschen Wirtschaft im 3. Quartal 2018 revidierten die Wirtschaftsfor-
schungsinstitute in ihrer Gemeinschaftsdiagnose den Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutsch-

land in 2018 daher zuletzt auf +1,7 %, nachdem sie im Herbst des Vorjahres noch +2 % erwarteten.

Ungeachtet dessen nahm die Erwerbstitigkeit in der ersten Jahreshilfte 2018 weiter kriftig zu.
Ende Juni gingen danach rund 600.000 Personen mehr als im Vorjahr einer sozialversicherungs-
pflichtigen Beschiftigung nach. Dabei ergab sich die Zunahme der Berufstitigen tiberwiegend aus
einem Anstieg des Erwerbspersonenpotenzials, das in der ersten Jahreshilfte 2018 erstmals zu
tiber 50 % von Arbeitskriften mit auslandischer Staatsbiirgerschaft besetzt wurde. Neben Perso-
nen aus den Staaten der EU-Osterweiterung, beschleunigte sich der Beschiftigungsaufbau ins-
besondere unter den Personen aus nichteuropdischen Asylherkunftslindern merklich. Angesichts
einer wenig verdnderten groflen Zahl an offenen Stellen sollten die zusitzlich geschaffenen
Arbeitsplitze auch im Jahresdurchschnitt bei knapp 600.000 liegen, auch wenn die gestiegenen
Vakanzzeiten nicht besetzter Stellen vermehrt darauf hindeuten, dass die hohe Nachfrage ange-
botsseitig qualitativ zunehmend schwieriger bedient werden kann.

Danach wiirde die Zahl der Beschiftigten bis zum Jahresende 2018 auf einen neuen Hochstwert
von rd. 44,7 Millionen anwachsen. Mit einem weiteren Riickgang der Zahl an registrierten
Arbeitssuchenden in 2018 um voraussichtlich knapp 200.000 auf dann 2,3 Millionen Arbeitslose,
wiirde die Arbeitslosenquote in Deutschland bis zum Jahresende deutlich auf durchschnittlich

5,2 % zuriickgehen.
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BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

DER IMMOBILIENMARKT

Eine starke Wirtschaft und die historisch gute Lage am Arbeitsmarkt bilden ungeachtet der nach-
lassenden Dynamik des weltweiten Wirtschaftswachstums auch im Jahr 2018 die Basis fiir die viel
zitierte ,Flucht ins Betongold®. Seit 2009 hilt der aktuelle Zyklus des Immobilien-Booms bereits
an, der durch die weiterhin mit rd. 2 % duflerst giinstigen langfristigen Zinsen fiir Baukredite

— die voraussichtlich auch mittelfristig sehr attraktiv bleiben werden — und einem offensichtlichen

Mangel an Anlagealternativen befordert wird.

Erstmals konnten die Immobilientransaktionen in Deutschland im Kalenderjahr 2018 dabei die
Umsatzmarke von einer Viertel Billion Euro iibersteigen und damit nochmals um +5 % iiber dem
Vorjahreswert liegen. Getragen wird dieser neuerliche Hochstwert von der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnimmobilien, die bundesweit gut 70 % zum Transaktionsvolumen im bis-
herigen Verlauf des Jahres beisteuerten. Dass vor allem die Metropolregionen, in denen sich die
Preise im Zehnjahresvergleich mancherorts mehr als verdoppelten, ein begehrtes Anlageziel vieler
Kapitalanleger bleiben, liegt in der Erwartung, dass dort das Bevolkerungswachstum weiterhin das
Angebot an verfiigbarem Wohnraum deutlich iibersteigen wird. Zudem mangelt es in den Zen-
tren schlicht an Grundstiicken, so dass es hier, auch bei einer erhohten Fertigstellung von Neu-
bauten, mittelfristig zu keinem Angebotsiiberhang und insofern auch zu keiner flichendeckend
groflen Korrektur der Kaufpreise von mindestens 20 % bei Immobilien in den Metropolregionen

kommen wird, wie dies einzelne Volkswirte in Abstinden immer wieder thematisieren.

Nachdem sowohl die Mieten als auch die Kaufpreise in den bevorzugt nachgefragten Regionen
Deutschlands in den letzten Jahren flichendeckend sehr stark angestiegen waren, zeigte sich die
Entwicklung im 1. Halbjahr 2018 hier etwas differenzierter. Denn auch wenn die Wohnungsmie-
ten deutschlandweit insgesamt um etwa +5 % und die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um mehr als +8 % zulegten, geschah dies iiberwiegend an den
Stadtrdndern bzw. vor den Stadttoren, in denen Mieten und Kaufpreise deutlich stirker stiegen,

wihrend sie vor allem bei Erstbeziigen in den Stadtzentren eher stagnierten.

INVESTMENT- UND TRANSAKTIONSMARKT

Befordert von einer weiterhin expansiven Geldpolitik der Europiischen Zentralbank (EZB) und
des unverandert hohen Anlagedrucks, investierten mehrheitlich Kapitalanleger aus dem Inland in
den ersten neun Monaten des Jahres mit gut 42,8 Mrd. €rd. +8 % mehr in gewerblich genutzte
Immobilien als im Vergleichszeitraum des Vorjahres. Der deutsche Immobilienmarkt gilt dabei fiir

viele in Zeiten zunehmender geopolitischer Unsicherheiten unverindert als bevorzugter Standort.
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Gefragt waren erneut Objekte in den sieben groflen Investmentstandorten Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg, K6ln, Miinchen und Stuttgart (Top-7), die bis Ende September
2018 gut 60 % des Transaktionsvolumens generierten. Von den insgesamt registrierten 67 Einzel-
transaktionen im dreistelligen Millionenbereich entfielen dabei tiber 90 % auf Adressen in den

Top-7-Standorten.

Aufgrund eines allgemein herrschenden Liquidititstiberhangs in Kombination mit einer limitier-
ten Verfiigbarkeit von Biiroobjekten in Toplagen der bevorzugten Standorte, riickten bei den
Investoren zuletzt auch managementintensivere Anlageobjekte in den Fokus, bei denen angesichts
der nochmals leicht nachlassenden Renditen offensichtlich vermehrt auf Mietwachstum und
Wertsteigerungen nach Mieterwechseln gesetzt wird, um die definierten Ziele zu erreichen. Am
gefragtesten blieben mit knapp 44 % und einem Umsatz von gut 18,7 Mrd. € Biiroimmobilien,
obwohl hier tiber alle Standorte hinweg die Spitzenanfangsrenditen binnen Jahresfrist nochmals
um rd. 25 Basispunkte auf 3,15% im Mittel nachgaben. Mit 8,9 Mrd. € steuerten Einzelhandels-
objekte, wenig verdndert zum Vorjahr, knapp 21 % zum bundesweiten Transaktionsvolumen mit

Gewerbeimmobilien bei.

Durch eine Vielzahl grof3volumiger Einzelabschliisse im dreistelligen Millionenbereich fanden in
Miinchen bis Ende September 2018 noch einmal um gut +21 % mehr Eigentiimerwechsel gegen-
iiber dem Vorjahr statt. Bei einem Umsatzvolumen von insgesamt 4,9 Mrd. € standen mit einem
Anteil von gut 59 % mit Abstand Biiroimmobilien weit vorne auf der Einkaufsliste der Investoren,
die zu rd. 38 % — und damit erkennbar hdufiger als in den beiden Vorjahren — aus dem Ausland
kamen.

Zu den wichtigsten Abschliissen gehorten der Verkauf des Correo Quartiers am Miinchner
Hauptbahnhof zwischen Bayerstrale, Paul-Heyse-Strafle und Schwanthalerstrafle fiir 280 Mio. €
an die Credit Suisse sowie das East Side Office in der St.-Martin-Strafle, das von der Blackstone-
Tochter OfficeFirst fiir 235 Mio. € iibernommen wurde und der voraussichtlich im Sommer
20109 fertiggestellte Biirokomplex ATLAS an der Rosenheimer Straf3e, den sich die Allianz fiir

190 Mio. €sicherte.

Wenn auch mit einem beinahe halbierten Transaktionsvolumen, verteidigten Hotels als gefragte
Assetklasse den zweiten Platz, wihrend sich die Verkdufe von Einzelhandelsobjekten — auch

mangels Verfiigbarkeit — auf rd. 0,4 Mrd. € verringerten.

Zu den Investoren gehorten — wie im Vorjahr — sehr viele verschiedene Kiufergruppen. Unver-
andert aktiv zeigten sich Spezialfonds, die knapp 17 % der Immobilieninvestments in Miinchen
titigten, gefolgt von Pensionskassen und Vermdgensverwaltern, die jeweils fiir gut jede zehnte

Transaktion standen. Projektentwickler, Banken, Offene Fonds und Versicherungen investierten

ihrerseits jeweils noch zwischen gut 7% und 9 %.
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Auch wenn in allen Lagen des Marktgebietes das absolute Umsatzvolumen iiber dem Vorjahres-
wert lag, blieben Nebenlagen mit einem Anteil von rd. 39 % weit vor dem Bereich City und City-

rand, die aufgrund eines nicht nachfrageadidquaten Angebots auf knapp 15% bzw. 26 % kamen.

Das starke Interesse an Gewerbeimmobilien in Miinchen fiihrte bis zum Ende des 3. Quartals
2018 zu einem weiteren Abschmelzen der vergleichsweise bereits niedrigen Netto-Spitzenrendite
fir Biiroobjekte auf nurmehr 2,9 %. Sie liegt damit gleichauf zu den innerstiddtischen Geschifts-
hiusern, deren Rendite am oberen Ende binnen eines Jahres ebenfalls auf einen Durchschnitts-

wert von 2,9 % nachgab und im Einzelfall sicherlich auch noch darunter lag.

Fiir das Schlussquartal 2018 zeichnet sich eine anhaltend lebhafte Nachfrage ab. Vor diesem
Hintergrund scheint erneut ein Transaktionsvolumen tiber 6 Mrd. € moglich. Ob dabei sogar das
Allzeithoch aus dem Jahr 2007 iibertroffen werden kann, bleibt abzuwarten und héngt in erster

Linie am Abschluss einzelner in Vorbereitung befindlicher grofler Transaktionen ab.

Mit einem Transaktionsvolumen von gut 1,5 Mrd. € tibertraf der Stuttgarter Investmentmarkt
nach neun Monaten nicht nur das Vorjahresergebnis um +39 %, sondern sogar den Jahreswert
2017 um rd. +10%. Gleichfalls getragen von grof3volumigen Abschliissen im dreistelligen Millio-
nenbereich blieben Biiroobjekte mit einem Umsatzanteil von knapp 51 % die begehrteste Anlage-
klasse. Auf den Plitzen folgten Einzelhandelsobjekte, die mit einem Anteil von gut 21 % sichtlich
von der Kaufhof/Karstadt-Fusion profitierten sowie Logistikobjekte, die weitere 8 % zum Umsatz

beisteuerten.

Nachdem Versicherungen im Vorjahr noch als grofite Kdufergruppe unterwegs waren, investierten
vor allem Equity/Real Estate Funds sowie Offene- und Spezialfonds mit beinahe 50 % die meisten
Mittel in Stuttgart. Wie im Vorjahr kamen dabei rd. 50 % der Kdufer aus dem Ausland. Im
Zusammenhang mit dem Nachfragetiberhang sank auch in Stuttgart die Netto-Spitzenrendite fiir
Biiroimmobilien im Jahresverlauf auf einen neuerlichen Tiefstand von 3,3 %. Angesichts eines
erwartet starken 4. Quartals 2018 erscheint ein Transaktionsvolumen von 2 Mrd. € mit Gewerbe-

immobilien in Stuttgart durchaus méglich.

BUROMIETMARKT

Die aktuelle Gemengelage aus einer sehr robusten Binnennachfrage und einer zunehmend be-
lasteten Entwicklung der Aulenwirtschaft mit uneinheitlichen Erwartungen in den Unternehmen
hinsichtlich deren weiteren Entwicklung, fiithrte bei den Anmietungen neuer Biirordume in
Deutschland bis zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 noch zu keiner wahrnehmbaren Zurtick-

haltung.
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Bei bevorstehenden Umziigen legen Unternehmen allerdings verstarkt Wert auf das Umfeld, die
Ausstattung sowie auf attraktive Gemeinschaftsflichen, die bei einem Wettbewerb um die besten
Kopfe immer wichtiger werden. Vor allem die Betreiber von Coworking & Co., die im bisherigen
Verlauf des Jahres mit rd. 170.000 m2 ca. 6 % der Biiroflichen in den Top-7-Standorten neu
anmieteten und damit zwischenzeitlich an iiber 450 Standorten mit einer Gesamtfliche von

rd. 650.000 m?2 vertreten sind, legen grofSen Wert auf die genannten Ausstattungsmerkmale.

Obschon aufgrund der Biiroflichenknappheit insbesondere in den zentralen Lagen nicht jeder
Umzugswillige eine geeignete Fliche fand, lag der kumulierte Flichenumsatz in den Top-7-Stand-
orten in Deutschland zum Ende des 3. Quartals 2018 mit gut 2,86 Mio. m? lediglich um -2,7 %
unter der letztjihrigen Bestmarke. Bemerkenswert daran ist, dass der hohe Flichenumsatz auf
einer breiten Nachfragebasis fuf3t und zu 70 % aus kleineren bzw. mittelgroflen Vertragsabschliis-
sen bis max. 5.000 m?2 resultierte, wihrend im Vergleichszeitraum des Vorjahres vor allem Grof3-

abschliisse tiber 10.000 m?2 die Vermietungsstatistik positiv unterstiitzten.

Bei einem gegentiber dem Vorjahr um +10 % gestiegenen Fertigstellungsvolumen an neuen
Biiroflidchen, die jedoch bis auf 14 % bereits vorvermietet waren, verminderte sich der Leerstand
in den Top-7-Standorten bis Ende September 2018 erneut deutlich um gut 0,8 Mio. m? auf

rd. 3,65 Mio. m2. Dies entspricht einer Leerstandsquote an den bevorzugten Standorten von 3,9 %.
Als Reaktion auf das knapper werdende Angebot zogen die Mietpreise auch in den Nebenlagen
an. In der Spitze verteuerten sich die Biiromieten in den Top 7 binnen Jahresfrist — bei einer Preis-

spanne von 23 €/m2 im Monat in Koln bis 39 €/m2 im Monat in Frankfurt — um +5,5 %.

Bei einem weiteren Riickgang der Leerstinde bis zum Jahresende 2018 spricht aus heutiger Sicht
vieles fiir einen erneut sehr hohen Flichenumsatz, der wie im Vorjahr die 4-Mio.-m2-Marke
erkennbar iiberschreiten konnte. Angesichts eines bis zum Jahrsende tendenziell nur leicht zuneh-
menden Angebots an neuen Biiroflachen diirften die Mieten auch im 4. Quartal 2018 insgesamt

weiter steigen.

Mit einem neuerlichen Hochstwert von etwas tiber 690.000 m? iibertraf die Vermietungsleistung
fiir Biiroflachen in Miinchen den bereits sehr hohen Vorjahreswert in den ersten drei Quartalen
2018 um gut +15%. Lediglich zu Zeiten, als die sogenannte ,,New Economy* zu Beginn des Jahr-
tausends die Nachfrage bestimmte, wurden dhnlich hohe Anmietungen getitigt. Wihrend diese
heute allerdings auf realen wirtschaftlichen Entwicklungen der Unternehmen mit entsprechen-
dem Expansionsbedarf beruhen, erfolgte die Anmietung seinerzeit auf Vorrat und in Erwartung

einer kiinftigen Expansion.

Neben einer Vielzahl kleinerer Anmietungen entfiel rd. ein Viertel des Flichenumsatzes in Miin-

chen auf eine Reihe von Groflabschliissen itber 10.000 m2. Zu den grof3en Anmietungen gehorte
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dabei der Mietvertrag der Werbeagentur Serviceplan, die im Biiroprojekt ,iCampus® im Werks-
viertel gut 38.000 m? anmietete. Weitere 23.000 m? sicherte sich die Stadtverwaltung Miinchen fiir
zusitzliche Aufgaben, knapp 17.000 m?2 die Deutsche Postbank.

Auf der Nachfrageseite blieb es insgesamt bei dem seit Jahren homogenen Branchenmix. Mit
knapp 18 % aller Anmietungen fithren die in Miinchen traditionell stark vertretenen Verwaltun-
gen von Industrieunternehmen die Abschlussstatistik an, gefolgt von den Unternehmen der Infor-
mations- und Telekommunikationstechnologien, die mit fast 15 % aller Neuanmietungen beteiligt
waren. Zu den finf grofiten Branchen auf der Anmietungsseite gehorten noch die 6ffentlichen
Verwaltungen mit gut 12 % sowie die Bereiche Medien und Werbung und die Beratungsgesell-

schaften, die fiir jeweils gut 9% der Abschliisse standen.

Nach einer relativ zuriickhaltenden Neubautitigkeit im Vorjahr verdoppelte sich der Bau von Biiro-
gebduden bis Ende September 2018 auf rd. 1,23 Mio. m2, wobei hiervon bereits iiber die Hilfte vor-
vermietet sind. Angesichts der grofien Nachfrage und des Umstandes, dass ein Grof3teil der noch frei
verfiigbaren Neubauflichen erst ab 2020 zur Verfiigung stehen wird, sollten auch diese relativ
schnell vom Markt absorbiert werden. So verwundert es nicht, dass sich der Leerstand zum Ende
des Berichtszeitraums auf den niedrigsten Stand seit der Jahrtausendwende reduzierte und vor allem
innenstadtnahe moderne Biirofldchen im Verlauf des Jahres bei mittelgroflen Anmietungen zur
Mangelware wurden. Im gesamten Marktgebiet verminderten sich die Flichenreserven danach auf

2,6 %, im Stadtgebiet von Miinchen wird mit nur noch 1,8 % ein neuer Tiefststand erreicht.

Aufgrund der zunehmend vermieterfreundlichen Marktlage und eines vor allem in den innerstid-
tischen Lagen unzureichenden Angebots, zogen die Mietpreise fiir Biiroflichen in Miinchen bis
Ende September 2018 insgesamt spiirbar an. Die flichengewichtete Durchschnittsmiete fiir Biiro-
flichen lag mit rd. 18,80 €/m2 im Monat um +12,6 % tiber dem Wert des Vorjahres. Dabei ver-
teuerten sich die Biiromieten innerhalb der Stadtgrenzen im Schnitt um rd. +6,6 % auf 20,25 €/m?
im Monat, wihrend der Mittelwert im Umland wenig verandert zum Vorjahr mit einem Plus von
1,5% bei 11,27 €/m? im Monat stagnierte. Im hochpreisigen Segment stiegen die Angebotsmieten

fir moderne Flichen hingegen um gut +4 % auf 37 €/m? im Monat.

Angesichts der breiten Nachfrage und vorhandener grofer und mittlerer Mietgesuche, wird die
Vermietungsleistung im 4. Quartal 2018 auf einem vergleichbaren Niveau zu den Vormonaten
erwartet. Daher spricht vieles dafiir, dass der Flaichenumsatz im gesamten Jahr 2018 mit gut
900.000 m?2 sehr nahe an den hohen Vorjahreswert heranreichen kénnte. Als limitierender Faktor
dirfte sich an einigen innerstadtischen Standorten einzig die ausgepragte Angebotsknappheit an
zeitgemifd ausgestatteten Biiroflichen auswirken. Vor diesem Hintergrund sollten die Bliromieten,
bei einem erneut leichten Riickgang der frei verfiigbaren Flachen, bis zum Jahreswechsel 2018 auf

2019 wahrnehmbar anziehen.
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Die Anmietungsaktivititen auf dem Stuttgarter Biirovermietungsmarkt gingen aufgrund fehlen-
der Groflabschliisse und eines umsatzstarken dritten Quartals im Vorjahr in den ersten neun

Monaten des Jahres um fast ein Viertel auf rd. 165.000 m?2 zuriick.

Mit einem Anmietungsanteil von rd. 47 % zeigten sich Industrieunternehmen aus dem Verarbei-
tenden Gewerbe, die vor allem als Eigennutzer Abschliisse titigten, besonders aktiv. Beratungs-
unternehmen sowie die Offentliche Hand und die Verwaltungen von Industrieunternehmen, die
noch jeweils fir jede siebte bzw. zehnte Anmietung standen, folgten auf den Plitzen. Bevorzugt
nachgefragt wurden Biiros in den Flichensegmenten kleiner 1.000 m2, die tiberwiegend in der
Stuttgarter Innenstadt angemietet wurden. Neben den fehlenden Groflvertragen, verhinderte
allerdings auch das begrenzte Angebot an Flichen eine grofiere Vermietungsleistung. Als Folge
der ausbleibenden Angebotsausweitung ging der Leerstand in Stuttgart trotz der riickldufigen

Vermietungsleistung bis Ende September 2018 auf nurmehr 2,5% zurick.

Im Zusammenhang mit dem knappen Flichenangebot im Marktgebiet von Stuttgart stieg die
flichengewichtete Durchschnittsmiete fiir Biiros zum Ende des Berichtsjahres 2017/18 binnen
Jahresfrist um +3 % auf 13,80 €/m?2 im Monat. Im Bereich der Innenstadt verteuerten sich die
Mieten bei den gut ausgestatteten Flichen im gleichen Zeitraum erkennbar um +6,8 % auf
23,50 €/m?2 im Monat.

Angesichts des aktuell geringen Angebots an verfiigbaren Biiroflichen und des fehlenden Vorlaufs
bis Ende September wird die Vermietungsleistung im gesamten Jahr 2018 mit voraussichtlich
250.000 m2 deutlich unter dem langjihrigen Mittelwert liegen. Auch die bis zum Ende des Kalen-
derjahres 2018 auf den Markt kommenden Neubauflichen von knapp 57.000 m2 werden das
Angebot nicht merklich erhohen, sind doch lediglich noch ca. 9.300 m? hiervon unvermietet.
Damit diirften die Mietpreise bei einem insgesamt wenig verinderten Leerstand in den letzten

drei Monaten des Jahres weiter moderat anziehen.

EINZELHANDELSMARKT

Die aktuelle Geschiftslage und die Erwartungen der Einzelhdndler schitzt deren Handelsverband
zu Beginn des 4. Quartals 2018 weiterhin sehr positiv ein. Nachdem der Einzelhandelsumsatz in
Deutschland bereits im Vorjahr die 500-Mrd.-€-Schwelle sichtbar tiberschritten hatte, sollen in
2018 nochmals gut +2 % hinzukommen, wovon auf den Online-Handel ein leicht erhohter

Umsatzanteil von 10,1 % entfillt.
Trotz dieser insgesamt sehr positiven Entwicklung steht der Einzelhandel nicht nur in Deutsch-

land seit der zunehmenden Bedeutung des E-Commerce unter Beobachtung. Viele Marktteilneh-

mer hinterfragen ihr Geschiftsmodell sowie die Mechanismen und Gepflogenheiten des Marktes
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im Hinblick darauf, ob der stationdre Handel — wie er heute aufgestellt ist — langfristig gegen

den Online-Handel bestehen kann. Neue Konzepte, bei denen die Priasentation und Erlebbarkeit
der Waren z. B. durch Pop-up-Stores oder durch Flagship-Stores im Vordergrund stehen, um

den Kunden starker an die Marke zu binden, zéhlen zu diesen Veranderungen. Allgemeingiiltig fiir
alle Branchen und Standorte sind diese Anpassungsprozesse allerdings nicht. Welche Konzepte und
Strukturen sich in den nichsten Jahren bewihren werden, ist insofern noch nicht entschieden.
Gesichert hingegen erscheint, dass es zu weiteren Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft

kommen wird, mit denen sich auch Vermieter von Ladenflichen auseinandersetzen miissen.

Vor allem abseits der Shoppingmetropolen verdnderten sich die Anforderungen der Handler an
einen Laden in den letzten Monaten bereits zusehends. Flichen werden verkleinert und Anschluss-
vermietungen dauern linger, weil Retailer genauer und auf einer grofleren Informationsbasis

prifen, ob der Standort fiir sie nachhaltig geeignet ist.

Sichtbar besser entwickelte sich demgegeniiber die Vermietung in den A- und B-Stddten. Nach
einem anmietungsstarken 3. Quartal 2018 erhohte sich der kumulierte Flichenumsatz Ende Sep-
tember 2018 dort um rd. +5 % gegeniiber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres. Damit ziehen
auch in Zeiten struktureller Verdnderungen bevorzugte Einzelhandelsstandorte weiterhin nationa-
le wie internationale Retailer an, die mit neuen Marken und Ideen vor allem in innerstidtischen

Lagen neue Liaden anmieteten.

Auch wenn die Textiler mit gut jedem vierten Vertragsabschluss immer noch zu den Hauptabneh-
mern von Ladenflichen zihlen, verringerte sich der Abstand zu den nachfolgenden Marktteil-
nehmern zusehends. Schon seit Lingerem erhohen insbesondere die Gastronomie/Food- und die
Gesundheit/Beauty-Branche, die in den ersten neun Monaten auf einen Anmietungsanteil von
20% bzw. 15 % kamen, die Nachfrage nach Flichen in den bevorzugten Lagen der deutschen

Innenstddte und verdndern so den Angebotsmix in den Einkaufsquartieren.

Nachdem bereits im Vorjahreszeitraum der Anteil an Anmietungen groflerer Ladenlokale tiber
500 m2 erkennbar auf ca. 57 % zuriickgegangen war, verringerte sich dieser bis Ende September
2018 nochmals deutlich auf rd. 27 %. Gefragt waren kleinere Einheiten bis 500 m2, wobei die
Flichenkategorien bis 100 m2 bzw. von 100 m2 bis 250 m? die Abschlussstatistik mit einem Anteil

von 25 % bzw. 28 % anfiihrten.

Wihrend sich in den Einkaufsmetropolen das Niveau der Ladenmieten kaum verénderte, gab
es in den weniger bevorzugten Standorten im Laufe des Jahres um rd. -3 % nach. Es zeigt sich,
dass insbesondere Filialisten ihre Expansionspldne nicht langer um jeden Preis vorantreiben und

mancherorts ihre Prisenz angesichts der verinderten Gegebenheiten sogar in Frage stellen.
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Mit einem Einzelhandelsumsatz von 3,3 Mrd. € der mit einer Verkaufsfliche von knapp 500.000 m?
realisiert wurde, blieb die Miinchner Innenstadt auch in 2017 der leistungsstirkste Einzelhandels-
standort in Deutschland. Trotz der Dominanz internationaler Modeketten behaupteten sich die
Miinchner Traditionshduser — u. a. Tretter, Hirmer, Dallmayr, Ludwig Beck, Konen und Loden-
frey — neben weiteren lokalen Anbietern sehr gut und bereichern damit das besondere Einkaufs-
flair in der Miinchner Innenstadt, die neben einer hohen Kaufkraft der Bevolkerung zusitzlich

von jihrlich 15 Millionen Ubernachtungsgisten profitiert.

Nach der erfolgreichen Testphase bis Oktober 2018 wird die Sendlinger Strafle in Zukunft dauer-
haft die Fuflgidngerzone erganzen. Durch bauliche Umgestaltungen soll dort der Fufigangerbereich
in den néchsten Jahren attraktiver und die Aufenthaltsqualitidt damit deutlich verbessert werden.
Erganzt um die geplante Quartiersentwicklung rund um den Sattlerplatz diirfte sich das Kaufan-

gebot bis hinauf zum Sendlinger Tor in den néchsten Jahren weiter sichtbar verandern.

Trotz des unverindert begrenzten Angebots an freiwerdenden Flichen sicherten sich auch im
Geschiftsjahr 2017/18 eine Reihe neuer Anbieter einen Standort in der Miinchner Innenstadt. Mit
dem franzosischen Modelabel Maje Paris und dem Luxusanbieter Dior fanden zwei renommierte
internationale Hiandler geeignete Flichen in der City. Neben weiteren Mieterwechseln in der Neu-
hauser Strafle und der Kaufingerstrale platzierte sich Adidas mit einem Pop-up-Store fiir seine
neue Kollektion in der Fuf§gangerzone und der Hamburger Schuhanbieter Gortz er6ffnete in der
Kaufingerstrale im Mai 2018 auf ca. 2.500 m? einen Mega Store und l6ste damit das dort
langjdhrig ansédssige Modelabel Zara als Mieter ab.

Kaum verdndert zum Vorjahr beliefen sich die Ladenmieten in den bevorzugten Lauflagen der

Miinchner City fiir kleinere Einheiten auf gut 370 €/m? im Monat.

Die Stuttgarter Einzelhandelslandschaft, in der mehrere Grofiprojekte der letzten Jahre neue
Akzente setzten und das Flichenangebot auf insgesamt gut 1 Mio. m? deutlich ausweiteten, hat
sich im Lauf des Jahres 2018 weiter verindert.

Hierzu zihlen in der Innenstadt u. a. das neu erdffnete Dorotheen-Quartier, das im Premium-
segment angesiedelt ist und damit auch die Nebenstraflen im Umfeld aufwertet, sowie die Wie-
derer6ffnung des umgebauten ehemaligen Karstadts in der Konigstrale mit dem Ankermieter
Primark, der dort seit dem Jahreswechsel 2017/2018 das Angebot erginzt. Die konstant hohe
Kundenfrequenz in der Konigstrafle veranlasste zudem den Online-Mobelshop Home 24 seinen
Showroom aus einer Nebenlage in die A-Lage zu verlegen. Dariiber hinaus profitierten eine

Reihe kleinerer Einzelhdndler von der Verftigbarkeit grof3erer Laden.
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Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Ladengeschiften in Stuttgarts besten Lagen
blieb das Mietniveau an den meisten Standorten konstant. Fiir den idealtypischen 100-m2-Laden
in der Konigstrafle werden Ende September 2018 daher nach wie vor rd. 280 €/m? im Monat

aufgerufen.

WOHNUNGSMARKT

Der Kauf von iiberwiegend wohnungswirtschaftlich genutzten Immobilien, deren Geldumsatz
sich dabei seit 2009 verdoppelte, dominierte auch im bisherigen Verlauf des Jahres 2018 deutsch-

landweit das Transaktionsgeschehen.

Bemerkenswert erscheint in diesem Marktsegment einzig die Tendenz riicklaufiger Transaktionen
mit Bauland fiir Wohngebaude. Wurden in den 1990er-Jahren jahrlich im Schnitt 180.000 Grund-
stiicke verkauft und zu Beginn des Jahrtausends immerhin noch 140.000, pendelten die Verkiufe
in den beiden letzten Berichtsperioden um die Marke von 100.000 Eigentiimerwechseln. Ange-
sichts des vielerorts groflen Bedarfs an Wohnraum entwickelt sich Bauland zum Engpass fiir

den Wohnungsbau und aufgrund der damit einhergehenden hohen Grundstiickspreise so zur

wichtigsten Stellschraube fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

Bei den Transaktionen mit Wohnportfolios ab 30 Einheiten wechselten von Januar bis September
2018 rd. 103.000 Wohnungen mit einem Umsatzvolumen von ca. 14,9 Mrd. € den Eigentiimer.
Obschon es — kriftig unterstiitzt durch die fiir iiber 2,7 Mrd. € erfolgte Ubernahme des 6ster-
reichischen Wohnungskonzerns Buwog durch die Vonovia AG im 1. Quartal 2018 — erneut deut-
sche Kapitalanleger waren, die drei von vier Objekten erwarben, blieb die Nachfrage aus dem Aus-
land hoch, trotz der weiter gestiegenen Preise und damit riickldufiger Anfangsrenditen. Hierin
zeigt sich der enorme Anlagedruck auch bei internationalen Versicherungen und Pensionskassen,
die Gelder aus auslaufenden langfristigen Staatsanleihen zumindest werterhaltend reinvestieren
missen und dabei auch mogliche weitere mieterfreundliche Regulierungen in Deutschland akzep-

tieren.

Nachgefragt wurden im bisherigen Verlauf des Jahres mit einem Anteil von rd. 58 % Bestands-
portfolios. Auf Projektentwicklungen entfielen im gleichen Zeitraum rd. 19 %, wihrend Studen-
tenwohnungen und Mikroappartements noch ca. 12 % beisteuerten. Bei einem Umsatzanteil von
58 % fiir Transaktionen im dreistelligen Millionenbereich entfielen die meisten Ankdufe mit
knapp 36 % auf Immobilien AGs bzw. Reits. Spezialfonds und Pensionskassen folgten mit jeweils
knapp 16 %, wobei diese Kdufergruppen in der Regel kleinere Portfolios unter 40 Mio. € bevor-

zugten.
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Im Zusammenhang mit der hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien vor allem in den A-Stddten,
zogen die Preise fiir Eigentumswohnungen deutschlandweit binnen Jahresfrist um +5,4 % auf
tiber 4.000 €/m? an. Die mittleren Preise fiir Bestandsobjekte lagen mit 1.850 €/m? gleichfalls

deutlich tiber den Transaktionspreisen des Vorjahres.

Auch wenn es in Deutschland im 4. Quartal 2018 zu keiner weiteren Firmeniibernahme oder
Grof$transaktion im Wohnsegment mehr kommen sollte, werden die Nachfrage und damit das

Transaktionsvolumen mit Wohnportfolios hoch bleiben.

Dies gilt speziell fiir die Metropolregionen und Grof3stadte mit Bevolkerungswachstum und einer
dementsprechend hohen Bautitigkeit. Vor diesem Hintergrund erscheint ein Umsatzvolumen mit
Wohnportfolios fiir das Gesamtjahr 2018 in Hohe von rd. 18 Mrd. € durchaus moglich.

Durch die aktuell sehr gute und auch perspektivisch nachhaltig solide wirtschaftliche Stirke, gilt
der Investmentmarkt fiir Wohnimmobilien in Miinchen trotz des zwischenzeitlich erreichten

hohen Preisniveaus weiterhin als sicherer Anlagestandort.

Danach erhohte sich das kumulative Transaktionsvolumen mit mehrgeschossigen Mietwohnhiu-
sern bis Ende Juni 2018 auf gut 470 Mio. €. Bei einer gegentiber dem Vergleichszeitraum un-
verinderten Anzahl an Vertrigen, stieg der Geldumsatz binnen eines Jahres um +10 %. Dabei
wechselten Hiuser zu Preisen den Eigentiimer, die im Durchschnitt rd. das 42-fache einer Jahres-
Netto-Kaltmiete kosteten und dabei zwischen dem 32-fachen und dem 53-fachen einer Jahres-

Netto-Kaltmiete variierten.

Im Bereich der Eigentumswohnungen blieb die Anzahl der Verkdufe im 1. Halbjahr 2018 nach den
vorldufigen Zahlen des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen auf Vorjahresniveau. Von den ins-
gesamt verkauften 4.730 Eigentumswohnungen entfielen gleichfalls wenig verandert zum Vorjahr
rd. 30 % auf Neubauwohnungen, fiir die in durchschnittlichen Lagen im Mittel rd. 7.500 €/m?

Wohnfliche zu zahlen waren und in guten Lagen rd. 8.150 €/m? aufgerufen wurden.

Einschliefllich der Wohnungen im Bestand, erhohte sich der mittlere Angebotskaufpreis in Miin-
chen iiber alle Preissegmente, Lagen und Baujahre bis Ende Juni 2018 auf Jahressicht um +6,8 %
auf 7.250 €/m2. Vergleichsweise moderat verteuerten sich demgegeniiber Wohnungen im unteren
Preissegment um rd. +3 % auf 5.090 €/m?2, wihrend die Angebote am oberen Ende um +6,2 %
auf im Schnitt 9.890 €/m? anzogen. Markante lageinduzierte Preissteigerungen zeigten sich
zudem bei den Nachkriegsbauten der Jahre 1949 bis 1978 die zwischenzeitlich im Schnitt deutlich
tiber 6.000 €/m? kosten und die durch Sanierungsmafinahmen eine gestiegene Objektqualitit
aufweisen. Wihrend insbesondere fiir Altbauwohnungen in guten und sehr guten Lagen im ge-
hobenen Preissegment Ende Juni 2018 um die 11.600 €/m2 und damit knapp +19 % mehr als
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zum Ende des 1. Halbjahres 2017 aufzubringen waren, kosteten Neubauwohnungen, die inzwi-
schen tiberwiegend in den einfachen und durchschnittlichen Lagen angeboten werden, zur
gleichen Zeit noch zwischen 6.900 €/m? und 8.900 €/m?2.

Nach dem zweistelligen Anstieg der Angebotsmieten im Vorjahr verteuerten sich inserierte Woh-
nungen iber alle Stadtteile und Lagen in Miinchen binnen Jahresfrist bis Ende Juni 2018 um
knapp +3 % auf im Median 19,25 €/m? im Monat. Fiir Neubauwohnungen blieb die mittlere
Angebotsmiete in den ersten sechs Monaten des Jahres 2018 mit rd. 20 €/m?2 im Monat hingegen
weitgehend stabil. Demgegentiber gaben die aufgerufenen Neubaumieten durch die Ausweitung
des Angebots in den vergleichsweise preiswerten Wohnlagen sowohl am oberen als auch am unte-

ren Ende — auf hohem Niveau liegend — leicht nach.

Die hochsten Mieten erzielten neben hochwertigen Neubauwohnungen vor allem Altbauten, die
bis 1918 in einer sehr guten und zentralen Lage errichtet wurden. In diesen beiden Segmenten
bewegten sich die durchschnittlichen Angebotsmieten zu Beginn des 3. Quartals 2018 jeweils bei
21,40 €/m? im Monat und in der Spitze deutlich tiber 30 €/m?2 im Monat.

Demgegeniiber begannen die Einstiegsmieten fiir eine Wohnung am Stadtrand bzw. in einer
Hochhaussiedlung zum Halbjahresende 2018 bei ca. 11,90 €/m? im Monat. Giinstigere Wohnun-
gen finden sich zudem in Randlagen mit defizitirer Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie in landwirtschaftlich gepriagten Gebieten im dufersten Westen und Siidosten der Stadt, wobei
sich auch hier aufgrund des Nachfragetiberhangs die Angebotsmieten im Median auf 15 €/m? im

Monat verteuerten.

Angesichts eines anhaltenden Einwohnerzuwachses und des Nachholbedarfs der vergangenen
Jahre, wird sich am Nachfrageiiberhang nach Wohnraum in Miinchen auf absehbare Zeit wenig
andern. Denn auch wenn vielerorts gebaut und das Wohnungsangebot damit ausgeweitet wird,
werden die Fertigstellungen kurz- und mittelfristig bei Weitem nicht ausreichen, den Mietmarkt
nachhaltig zu entlasten. Besonders in den bislang noch vergleichsweise giinstigen Wohnquartieren

werden die Mieten infolge des anhaltenden Ausweichens aus der Stadtmitte heraus weiter steigen.

Nach einem verhaltenen Anstieg der Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Vorjahr verteuerten
sich diese in Stuttgart zum Ende des 1. Halbjahres 2018 im Median um +6,3 % auf 4.250 €/m?2.
Wihrend dabei die Preise der angebotenen Wohnungen im unteren Segment um +9,3 % auf
3.060 €/m?2 sichtbar anzogen, nahmen die Angebotspreise am oberen Ende mit durchschnittlich
6.660 €/m2 noch um +5,2 % zu. Insbesondere die giinstigeren Wohnlagen im Nordosten der Stadt

verzeichneten iiber alle Segmente hinweg die hochsten Kaufpreiszuwichse.

Nachdem die Errichtung neuer Wohnungen in Stuttgart ,auf der griitnen Wiese“ politisch nicht

unterstiitzt wird und insofern lediglich durch Umwidmung und Nachverdichtung neuer Wohn-
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raum entstehen kann, wird sich am Nachfragetiberhang auf dem Mietwohnungsmarkt in Stutt-
gart so schnell nichts dndern, zumal bereits in den Vorjahren die Anzahl der Haushalte deutlich

schneller zunahm als die Zahl der fertiggestellten Wohnungen.

Damit erklirt sich auch der Anstieg der Angebotsmieten, die innerhalb eines Jahres im Median
um +6,3 % auf 14,40 €/m2 im Monat Ende Juni 2018 zulegten. In den unteren und mittleren
Preislagen verteuerte sich Wohnraum rund um das innere Stadtgebiet danach um +8 % sowie um
knapp +16 % im Spitzensegment. Uber alle Stadtteile hinweg erhohten sich die inserierten Woh-

nungsmieten ebenfalls am unteren Ende noch um +4,5 % auf im Mittel 10,45 €/m?2 im Monat.

GESCHAFTSVERLAUF
IMMOBILIENBESTAND IM KONZERN

Der Bestand an Immobilienobjekten im Konzern verminderte sich durch den Verkauf eines Gast-
stattenobjekts im Umland von Miinchen im Berichtszeitraum 2017/18 auf 311 Objekte. Die
Anzahl der Einzelgebidude erhohte sich im Gegensatz dazu durch die Fertigstellung von Wohn-
hiusern in Stuttgart und Kirchheim/Teck, saldiert mit dem Abgang im Miinchner Umland und
unter Berticksichtigung der Héuser in Berlin und Leipzig auf 443. Bei einer erneut erhghten ver-
mietbaren Wohn-/Nutzfliche von zusammen 473.379 m2 (Vj. 470.272 m?2) stieg der Bestand an
Wohnungen im Konzern zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 auf 3.769 Wohnungen.

FORMWECHSEL DER GESELLSCHAFT

Durch den Formwechsel firmiert die Gesellschaft seit dem 16. Oktober 2018 als Sedlmayr Grund
und Immobilien Aktiengesellschaft (Sedlmayr AG). In den nachfolgenden Erlduterungen zum
Geschiftsverlauf, der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie im Bereich Risiko-, Chancen-
und Prognosebericht wird fiir Aussagen, die Zeitrdume vor dem 1. Oktober 2018 betreffen, die
vormalige Firmierung — Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (Sedlmayr KGaA) — verwendet.

Fiir zukunftsgerichtete Aussagen wird begrifflich die Sedlmayr AG verwendet.

IMMOBILIENBESTAND DER SEDLMAYR GRUPPE

Der Immobilienbestand in der Sedlmayr Gruppe verminderte sich im Geschiftsjahr 2017/18
durch den Verkauf einer in die Jahre gekommenen Gaststitte im Umland von Miinchen um ein
Haus auf 275 Einzelgebdude. Die Anzahl an Objekten ging im Zusammenhang mit dem Abgang
gleichfalls um ein Objekt auf 190 (Vj. 191) Immobilien zurtick.

Aus dem Verkauf resultierte ein Buchgewinn in der Sedmayr KGaA von T €699, der steuerlich in

gleicher Hohe in die Riicklagen gemif3 § 6b EStG eingestellt wurde.
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Ubersicht Immobilienbestand im Konzern per 30. September 2018

Ort Immobilien- Gebidude Grund- Vermietbare davon Biiros/
objekte Anzahl stiicksflache Nutzfliche Ladengeschifte
Anzahl in m? in m? in m?

Miinchen
— Zentrum 29 47 33.982 88.324 61.210
— Schwabing 10 10 9.881 31.736 20.024
— Nymphenburg/Neuhausen 18 41 22.457 41.983 2.523
— Laim/Pasing/Aubing 5 9 7.326 12.906 4.321
— Grof3hadern/Forstenried

Thalkirchen/Solln 10 17 25.758 11.951 2.640
— Untersendling/Ludwig-Vorstadt

Isar-Vorstadt 26 49 27.964 50.031 9.335
— Au/Haidhausen/Giesing 21 29 16.374 38.278 7.884
— Perlach/Trudering 4 7 13.762 4.193 -
— Bogenhausen/Oberfohring 5 7 8.766 5.127 383
— Freimann/Ludwigsfeld

Milbertshofen 5 9 22.599 11.271 904
Miinchen Land 4 8 13.946 5.124 837
Grofsraum Miinchen 11 13 23.368 9.747 1.853
Sonstiges Bayern 3 6 10.346 4.013 1.279
Betriebsgrundstiicke Brauerei 4 11 128.748 - -
unbebaute Grundstiicke 1 - 4.356 - -
Land- und Forstwirtschaft 8 - 124.436 - -
Vergebene Erbbaurechte 13 - 57.125 - -
Fremdgrundstiicke in Erbbau 13 12 24.018 11.547 3.536
Sedlmayr Gruppe 190 275 575.212 326.231 116.729
Berlin 11 28 8.795 26.400 1.247
Leipzig 23 28 16.232 20.992 491
Dinkelacker Gruppe 87 112 78.544 99.756 32.217
Summe 311 443 678.783 473.379 150.684
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davon davon davon HGB Nettomieten Vermie-  Nettomieten
Gastronomie Sonstiges ~ Wohnungen Buchwert 2017/18 tungsgrad 2016/17
in m? in m? in m? inT€ inTE€ in% inT€
4.123 4.445 18.546 156.293 26.399 99,9 25.392
1.813 1.303 8.596 15.723 4.269 100,0 3.910
2.130 140 37.190 88.170 6.222 100,0 6.123
773 1.743 6.069 11.752 1.818 99,2 1.794
2.242 830 6.239 14.678 1.827 100,0 1.787
3.437 2.288 34.971 45.916 7.750 100,0 7.601
3.117 634 26.643 39.837 6.571 100,0 6.442
1.596 166 2.431 3.008 731 100,0 723
1.349 38 3.357 1.937 881 100,0 903
642 5.400 4.325 10.176 1.273 100,0 1.209
1.693 606 1.988 622 830 96,9 852
2.735 37 5.122 15.033 1.246 100,0 1.284
1.468 112 1.154 1.625 415 100,0 418
- - - 55.161 1.338 - 1.338

- - - - 12 - 72

- - - 212 4 - 4

- - - 81 - - -
7.336 257 418 7.126 1.575 100,0 1.382
34.454 17.999 157.049 467.350 63.161 99,9 61.234
- 1.127 24.026 49.320 2.734 100,0 2.478

- 376 20.125 21.708 1.382 100,0 1.371
8.746 1.406 57.387 138.068 16.479 100,0 15.866
43.200 20.908 258.587 676.446 83.756 99,9 80.949

25



Durch den Abschluss von Ausbau- und Umbaumafinahmen im Bestand, erhohten sich die um
den Abgang saldierten Wohn- und Nutzflichen in der Sedlmayr Gruppe zum 30. September 2018
noch geringfligig um 271 m? auf 326.231 m2.

Demgegeniiber verminderten sich im Wesentlichen durch den Verkauf der Gaststitte die Grund-
stiicksflichen insgesamt um 476 m? auf 575.212 m2. Unverdndert zum Vorjahr werden 128.748 m?

an Brauerei- und Logistikflichen tiberwiegend an die Spaten-Lowenbriu-Gruppe verpachtet.

NEUBAU-, AUSBAU- UND UMBAUMASSNAHMEN

In der Frundsbergstrafle konnte im Sommer der Ausbau des Dachgeschosses mit vier zum Teil
tiber zwei Stockwerke gehenden Wohnungen zum Abschluss gebracht werden. Dabei entstanden
zusitzliche rd. 291 m2 an Wohn-/Nutzflichen.

Mit der endgiiltigen Fertigstellung des Aus- und Umbaus der Dachgeschosse im Vorder- und Mit-
telgebdaude sowie der Erstellung des Neubaus eines Zwischengebédudes, in dem auch Teile der
Gaststitte untergebracht wurden, entstanden in der Tiirkenstrafle bei einem Neubauvolumen von
rd. 680 m2 nach Abriss der alten Bausubstanz insgesamt rd. 575 m2 an zusitzlicher Wohn- und
Nutzflache. Die zum Teil schon im Vorjahr fertiggestellten Flichen verteilen sich auf insgesamt

vier neue und sechs ginzlich iiberarbeitete Wohnungen sowie auf die neu gestaltete Gaststitte.

Mit der weitgehenden Fertigstellung des Riickbaus ehemals gewerblich genutzter Flichen, mit
anschlieBendem Umbau des Dachgeschosses in zwei Wohnungen, entstanden in der Mauerkir-
cherstrafle bei einer insgesamt vermietbaren Wohn- und Nutzfliche von rd. 316 m?2 zusitzlich
rd. 86 m? an neuer Wohnfliche. Bereits im Sommer waren die Liiftungsfithrungen fiir die beiden

im Objekt befindlichen Gaststdtten erneuert worden.

In der Sollner Strafle in Solln erfolgte im ersten Quartal des Berichtsjahres 2017/18 der Abschluss

des Umbaus einer Biiroflidche in drei Wohnungen mit einer Wohn-/Nutzfldche von rd. 250 m2.

Anzahl der Objekte nach Regionen Mietflachen nach Nutzungsarten

22% 32%

10% 4%
Mdunchen Zentrum Buro-/Ladenflachen
Mtinchen Land Wohnungen
0y
Stuttgart 2 Sonstige Flachen
26%
Andere Standorte
2% 40% 55%

[0 Miunchen Stadtgebiet Gastronomie
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Noch in Ausfithrung befand sich Ende September 2018 in der Maistrafie der Umbau vormals
iiberwiegend gewerblich genutzter Flichen im Mittel- und Riickgebdude in Wohnungen. Dort
werden zudem in beiden Gebduden noch die Dachgeschossflichen ausgebaut. Insgesamt werden

sechs neue Wohnungen mit einer Fliche von 360 m? entstehen.

Begonnen wurde Ende September noch mit dem Neubau einer Logistikhalle mit Biiro- und Ver-
waltungsflichen Auf den Schrederwiesen. Die mit einer Gesamtnutzfliche von rd. 2.800 m?2 ent-

stehende Hallenfliche wird im Juni 2019 fertiggestellt sein.

INVESTITIONEN UND INSTANDHALTUNG

Neben den vorgenannten Mafinahmen fanden im Berichtszeitraum aufgrund von Mieterwechseln
zusitzlich eine Reihe von Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen an Wohn- und Gewerbe-
flichen statt. Die aktivierungspflichtigen Verinderungen an Bestandsobjekten der Sedlmayr
Gruppe, die im Zusammenhang mit Neubau-, Umbau- und AusbaumafSnahmen standen, addier-
ten sich einschliellich der Anlagen im Bau im Geschiftsjahr auf insgesamt 5,5 Mio. €.

Die Aufwendungen fiir Modernisierung und Instandhaltung sowie fiir Sanierung summierten
zusammen mit den Kleinreparaturen auf zusitzliche 8,2 Mio. €. Hiervon entfielen ca. 2,6 Mio. €
auf die Modernisierung bzw. Renovierung von Wohnungen. Weitere ca. 1,5 Mio. €betrafen
Umbauten und Modernisierungen von gewerblich genutzten Flichen. An Aufwendungen fiir den
Erhalt und die Modernisierung von Bestandsflichen in der Sedlmayr Gruppe errechnen sich
damit rd. 25,10 €/m?2 im Jahr.

GEWERBEFLACHEN

Durch den Umbau der Biiroflichen in der Sollner Strafle in Wohnungen und kleinerer umbaube-
dingter Flachenanpassungen verringerten sich die gewerblich genutzten Mietflichen in der Sedl-
mayr Gruppe zum Ende des Berichtsjahres 2017/18 geringfiigig um rd. 303 m? auf 134.728 m?
(Vj. 135.031 m2). Angesichts dieser marginalen Flichenanpassung ging der Anteil der Gewerbe-
flichen zum Ende des Berichtsjahres nur leicht auf 41,3 % (Vj. 41,4 %) zuriick.

Mietflachen nach Regionen Nettomieten nach Regionen

15% 9%
19% 19% 339

20% Minchen Zentrum
I Munchen Stadtgebiet
Mdinchen Land

Stuttgart
Andere Standorte

1%

1%

45% 38%
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Im Zusammenhang mit dem Umbau von Biiroflichen in Wohnraum verminderten sich die Pra-
xis- und Biirofldchen danach gleichfalls geringtfiigig auf 63.065 m?2 (Vj. 63.241 m2). Die Einzel-
handels- und Ladenflichen gingen umwidmungsbedingt und aufgrund von Nachvermessungen
bei Neuvermietungen leicht auf 53.664 m2 (Vj. 53.756 m?) zurtick. Die sonstigen Gewerbefldchen
— tiberwiegend Kinos, Werkstitten und Lagerrdume — reduzierten sich umbaubedingt ebenfalls
auf 17.999 m2 (Vj. 18.034 m2).

Im Einzelabschluss der Sedlmayr KGaA verminderten sich die vermietbaren gewerblich genutzten
und sonstigen Flichen aus den vorgenannten Griinden sowie kleinerer Verinderungen im
Bestand bis Ende September 2018 geringfiigig auf 29.485 m2. Im Vorjahr waren dies einschliefllich
der sonstigen gewerblich genutzten Flichen 29.574 m2. Unverindert zum Vorjahr stellen die Ein-
zelhandelsflidchen in der Sedlmayr KGaA mit 12.782 m? weiterhin die grofite gewerbliche Flichen-
kategorie in der Gesellschaft.

In der Sedlmayr KGaA reduzierten sich die Anschluss- bzw. Neuvermietungen im Berichtszeit-
raum 2017/18 bei einem jahrlichen Mietvolumen von rd. T€ 139 (Vj. T€1.756) auf 742 m?2
(Vj. 7.217 m2).

In der Sedlmayr Gruppe verminderten sich die Neu- und Anschlussvermietungen von Biiro-,
Lager- und Ladenflichen im gleichen Zeitraum gleichfalls erkennbar auf rd. 3.682 m?2 (Vj. 8.642 m2).
Das jahrliche Mietvolumen der Neuabschliisse reduzierte sich in diesem Zusammenhang

auf rd. T€ 538, wobei einer der neu abgeschlossenen Gewerbemietvertrige ein jahrliches Miet-

volumen tiiber T<€ 100 erreichte.

Zum Geschiftsjahresende 2017/18 standen Lagerflichen von rd. 160 m2? (Vj. 969 m?) zur Anmie-
tung zur Verfiigung. Der Leerstand im Segment der gewerblich genutzten Flichen ging danach
zum 30. September 2018 wieder auf unbedeutende rd. 0,1 % (Vj. 0,7 %) in Bezug auf die Gewer-
beflichen zuriick. Eine wahrnehmbare Leerstandsquote im Segment der gewerblichen Flidchen

gibt es damit weiterhin nicht.

WOHNUNGEN

Der Wohnungsbestand in der Sedlmayr Gruppe erhohte sich im Berichtszeitraum 2017/18 durch
die Fertigstellung von Dachgeschossausbauten und Umbauten vormals gewerblich genutzter
Flichen sowie durch Verdnderungen der Grundrisse bereits vorhandener Wohnungen auf 2.307
(Vj. 2.300) Wohneinheiten. Die zur Vermietung zur Verfiigung stchenden Wohn- und Nutzflichen
nahmen danach noch um rd. 703 m2 auf 157.049 m2 (Vj. 156.346 m?2) zu. Mit zum Vorjahr leicht
gestiegenen ca. 48,1 % (V]. 48,0 %) stellen sie unverandert die stirkste Nutzflichenkategorie in

der Sedlmayr Gruppe.
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Nachdem sich im Zusammenhang mit der Ubertragung auf die “SPATENHAUS” Grundbesitz
GmbH & Co. oHG im Vorjahr der Wohnungsbestand in der Sedlmayr KGaA erkennbar vermin-
dert hatte, erhohte er sich im Berichtszeitraum durch Aus- und Umbauten auf 1.034 (Vj. 1.030)
Wohnungen. Die Wohn- und Nutzfldchen in der Sedlmayr KGaA stiegen dadurch auf 73.487 m?2
(Vj. 73.116 m2).

Der seit geraumer Zeit festzustellende Trend einer riicklaufigen Anzahl an Mieterwechseln fiihrte
auch im Berichtszeitraum in der Sedlmayr Gruppe zu einem weiteren Riickgang der Neu- und
Wiedervermietungen auf 217 (Vj. 256) Mieterwechsel. Hinter diesen Vermietungen stehen bei
einem jdhrlichen Mietvolumen von rd. T€2.582 Mietflichen von rd. 13.597 m2. Die in der Regel
nach Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen erzielten Anschlussmieten lagen im Schnitt
bei 15,75 €/m2? im Monat und damit um gut +17 % iiber den bisherigen Mieten. Insgesamt
erhohte sich das Mietniveau der Bestandswohnungen in der Sedlmayr Gruppe durch Mieterwech-
sel, Indexanpassungen und Anpassungen nach Mietspiegel auf Jahressicht um +2,2 % auf durch-
schnittlich 12,82 €/m?2 im Monat.

Mit Ausnahme von temporiren Leerstinden bei Mieterwechseln bzw. bei Sanierungen, Moderni-
sierungen und Umbauten standen im Berichtszeitraum keine Wohnungen tiber einen lingeren
Zeitraum leer. Zum Ende des Berichtsjahres 2017/18 hatten erstmals seit langer Zeit zwei Woh-

nungen mit zusammen rd. 182 m? voriibergehend keinen Mieter.

GASTSTATTEN

Die zur Vermietung stehenden Gastronomieflichen, die im Rahmen eines Generalpachtvertrages
bis 2024 an die Spaten-Lowenbriu-Gruppe verpachtet sind, reduzierten sich im Berichtsjahr
2017/18 im Wesentlichen durch den Verkauf einer Gaststitte im Umland von Miinchen gering-
tigig auf 34.454 m? (Vj. 34.583 m2).

Der Flichenanteil der Gastronomie an den vermietbaren Flachen insgesamt blieb Ende September
2018 mit 10,6 % unverdndert zum Vorjahr und vervollstindigt damit das Flichenportfolio der

Sedlmayr Gruppe.

BERLIN

Der Bestand an Hiusern in der Mars-Immobilien GmbH & Co. KG blieb bis zum Ende des
Berichtszeitraums 2017/18 unveridndert zum Vorjahr. Mit elf iiberwiegend wohnungswirtschaft-
lich genutzten Immobilien in sehr guten Lagen erhohten sich die Nettomieterlose der insgesamt
316 Wohnungen und der sonstigen Flachen in der Bundeshauptstadt im Geschiftsjahr 2017/18
bei einer vermietbaren Nutzfliche von rd. 26.400 m2 um +10,3 % bzw. T€ 256 auf T€2.734. Die
Durchschnittsmiete betrigt jetzt rd. 8,63 €/m2? im Monat. Dabei entstand in einem Objekt durch
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den Umbau einer Ladenfldche zusitzlicher Wohnraum. Die Aufwendungen fiir Instandhaltungs-
und Sanierungsmafinahmen von rd. 1,0 Mio. € betrafen im Berichtsjahr neben einer Vielzahl von
kleineren Mafinahmen auch eine begonnene Dach- und Fassadensanierung sowie eine Heizungs-
erneuerung.

Bei einem deutlichen Riickgang auf 20 Mieterwechsel im Berichtsjahr stiegen die neuen Mieten
auch infolge umfassender Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen um +41 % auf im Mittel
12,13 €/m?2 im Monat. Die Mieten bewegten sich dabei in einer Bandbreite von 10,40 €/m?2 bis
14,50 €/m? in der Spitze. Zum Ende des Berichtszeitraums waren alle Wohnungen in Berlin ver-

mietet.

LEIPZIG

Die Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG bewirtschaftet und verwaltet in Leipzig einen
Bestand von zusammen 23 Hausern mit 283 Wohnungen und sonstigen Flichen. Die Nutzfliche
betrigt unverandert insgesamt knapp 21.000 mz2, die erzielten Nettomieterlose beliefen sich auf
T+€1.382. Die Aufwendungen fiir Instandhaltung und Reparatur addierten sich im Berichtszeit-
raum auf rd. 0,4 Mio. €.

In Leipzig erhohten sich die Mieten nach 27 Mieterwechseln auf durchschnittlich 6,87 €/m? im
Monat. Das waren gut +17 % mehr als zuvor. Auch in Leipzig waren zum Ende der Berichts-

periode alle Wohnungen vermietet.

PROJEKTENTWICKLUNGEN

Miinchen

Die Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH hilt zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 unver-
andert zum Vorjahr Geschiftsanteile von 32,5 % an den “Heide Grund Gesellschaften”, in denen
Gewerbegrundstiicke mit einer Fliche von rd. 93.000 m2 liegen. Nach Ende des Geschiftsjahres
2017/18 konnte die Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH ihren Anteil auf 94,9 % aufstocken.
Die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungsgesellschaft mbH, die mit der Projektentwicklung beauf-
tragt ist, entwickelte im Zuge der Umplanung der benachbarten Bayernkaserne zu einem Stadt-
quartier zusammen mit der Landeshauptstadt Miinchen das Areal der Heide Grund Gesellschaften
zu einem urbanen Gebiet. Am 14. Juni 2018 wurde mit der Stadt Miinchen der stidtebauliche Ver-
trag notariell beurkundet. Im Dezember 2018 hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen
den Bebauungsplan fiir die ehemalige Bayernkaserne sowie fiir das Gebiet der Heide Grund
Gesellschaften zur Satzung beschlossen. Mit einem Inkrafttreten des Bebauungsplans ist damit
Anfang 2019 zu rechnen. Mit dem Inkrafttreten werden fiir die Heide Grund Gesellschaften fiir
120.000 m? Geschossfliche Baurechte geschaffen. Mit der Erhohung ihres Anteils auf 94,9 %
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beabsichtigt die Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH das Areal selbst zu bebauen und in den

Bestand zu nehmen.

Im Eigentum der Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH befindet sich weiterhin ein rd. 46.000 m?2
grofles Bauerwartungsland in Karlsfeld zwischen Miinchen und Dachau. Das Grundstiick soll in

den nichsten Jahren fiir den Wohnungsbau entwickelt werden.

Berlin

Nach Erhalt eines bestandskriftigen Bauvorbescheids fiir eine kiinftige Wohnnutzung zum Ende
des Kalenderjahres 2016 wurde ein bis dahin gewerblich genutztes Objekt in Berlin-Neukolln
bereits im Vorjahr verkauft. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte zu Beginn des
Geschiftsjahres 2017/18. Bei einem Verkaufspreis von 9,1 Mio. € konnte ein Projektergebnis von

6,3 Mio. € vor Ertragsteuern realisiert werden.

Fiir das in Berlin-Lankwitz im Mai 2016 verkaufte gewerbliche Grundstiick war Ende September
2018 das B-Planverfahren zur Errichtung einer Wohnanlage noch nicht abgeschlossen. Der
Abschluss des Verfahrens wird im Berichtsjahr 2018/19 erwartet und damit auch die Kaufpreis-

zahlung.

Die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH ist Hauptgesellschafter bei vier Sharedeals, die
Immobilienobjekte zur Projektentwicklung halten. Unsere Beteiligungsgesellschaft SPG & Co.
Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH hailt ihrerseits zum 30. September 2018 weitere
sieben Objekte.

DINKELACKER GRUPPE

Die Dinkelacker AG und ihre Tochtergesellschaften (Dinkelacker Gruppe) befassen sich mit der
Verwaltung und Bewirtschaftung ihrer Immobilien, die sich nahezu ausschliefllich in Stuttgart
und dessen Umland befinden. Dabei werden simtliche Objekte zentral von den Mitarbeitern der
Dinkelacker AG kaufmédnnisch und technisch betreut. Im Berichtzeitraum 2017/18 fanden neben
den beiden Neubaumafinahmen in Stuttgart und Kirchheim/Teck erneut eine Reihe von Moder-

nisierungsmafinahmen und Ausbauten im Bestand statt.

Bereits im Dezember 2017 erfolgte die Fertigstellung des Wohnhauses mit zwei kleineren Gewer-
beeinheiten in der Tannenstrale in Kirchheim/Teck mit einer Wohn- und Nutzfliche von gut
1.400 m?2. Die sukzessive Vermietung der insgesamt 16 Wohnungen erfolgte ab Januar 2018, fur
die beiden Gewerbeeinheiten konnten im Sommer die Mietvertrage abgeschlossen werden. Die
Ubergabe der beiden Gewerbefldchen fand nach Fertigstellung der Endausbauarbeiten jeweils im

November statt.
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Der zweite Neubau in Stuttgart an der Hauptstitter Strafle mit knapp 1.500 m? Wohn- und Nutz-
fliche wurde im Mai/Juni 2018 bezugsfertig. Die insgesamt 23 Wohnungen des Vorder- und
Riickgebidudes konnten bis zum Sommer alle bezogen werden. Fiir die Gewerbefliche im Vorder-

gebdude fand sich im September ein geeigneter Mieter.

In der Aspergstrale begannen im Mirz 2018 die Mafinahmen. Im Rahmen der Dacherneuerung
mit Warmeddmmung wurden dort im nicht ausgebauten Teil des Dachgeschosses bis Ende

Dezember 2018 zwei neue Wohnungen eingebaut.

In der WagenburgstraSe konnte die Sanierung des in die Jahre gekommenen denkmalgeschiitzten
Wohn- und Gaststittengebdudes im September zum Abschluss gebracht werden. Im Zusammen-
hang mit der vom Denkmalamt bezuschussten Mafinahme erfolgte zeitgleich die Sanierung der

drei Wohnungen im Objekt.

In einem Wohn- und Geschiftsgebaude in der Sophienstrale konnte anldsslich des Auslaufens
eines Gewerbemietvertrages der Umbau des bisher als Biiro genutzten Obergeschosses in Klein-
appartements umgesetzt werden. Die so entstandenen sieben neuen Wohneinheiten waren bis

Anfang August alle vermietet.

Die Umbauarbeiten im gastronomisch genutzten Teil des Objekts an der Tiibinger Straf3e waren
bauseitig bis zum Ende des Berichtsjahres weitgehend abgeschlossen. Die bereits an den Pachter
tibergebenen Raumlichkeiten werden von diesem bis zur Eroffnung im Frithjahr 2019 ausgebaut.
Die beiden Gaststitten im hinteren Teil des Gebdudes werden ebenfalls umgebaut bzw. neu aus-

gebaut und sollen im Spiatsommer 2019 eroffnen.

In Ausfithrung befinden sich zu Beginn des neuen Geschiftsjahres 2018/19 die Mainahmen an

einem Wohn- und Gaststittengebdude in der Innsbrucker Strafle in Heilbronn. Hier werden die
Heizung modernisiert, Fenster erneuert und das Dach geddmmt sowie zwei tibergrofle Wohnun-
gen jeweils in zwei kleine Einheiten aufgeteilt. Zudem wird die Gaststitte im Erdgeschoss in eine

Wohnung umgebaut.

In der Osumstrafle in Plieningen begann zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 noch der Ausbau
der drei Dachgeschosse mit je zwei Wohnungen. Daneben laufen die Vorbereitungen fiir den Aus-
bau eines Dachgeschosses mit zwei Wohnungen in der Rotebiihlstrafle in Stuttgart, der im Marz

2019 beginnen soll.
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Durch den Abschluss der beiden Neubauten in Stuttgart und Kirchheim/Teck erhohten sich die
Wohn- und Nutzflichen bei Dinkelacker per Ende September 2018 im Zusammenhang mit weite-
ren Flichenmehrungen durch Aus- und Umbaumafinahmen deutlich um rd. 2.839 m? auf rd.
99.756 m?2.

Wihrend die Wohnfldchen durch die Neubauten in Stuttgart und Kirchheim/Teck und in Folge
von Aus- und Umbaumafinahmen bis zum Ende des Berichtsjahres 2017/18 um rd. 3.734 m?
zunahmen, verminderten sich die Flichen in der Gastronomie im Wesentlichen durch Umnut-
zung um ca. 693 m2. Die Biiro- und Ladenflichen gingen saldiert mit den entstandenen Gewerbe-
flichen in den Neubauten iiberwiegend durch den Umbau ehemaliger Biiroflaichen in Wohnungen
in der SophienstrafSe noch um 207 m?2 zuriick. Der Bestand an Wohnungen in der Dinkelacker
Gruppe erhohte sich zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18 damit weiter auf 863 Einheiten.

Zum Ende der Berichtsperiode 2017/18 waren alle Wohnungen und gewerblich genutzten Flichen
vermietet. Insgesamt fanden im Berichtszeitraum 143 (Vj. 120) Wohnungsneuvermietungen statt,
davon 39 Wohnungen in den Neubauten in Stuttgart und Kirchheim/Teck. 12 Wohnungen ent-
standen durch Um- bzw. Ausbau neu, so dass 92 Mieterwechsel fluktuationsbedingt waren. Die
Mieten bei der Wiedervermietung betrugen dabei im Schnitt 13,05 €/m?2 im Monat. Das waren

knapp 14 % mehr als zuvor.

Bei den Beteiligungen leistete die Cécilienpark am Neckar GbR in Heilbronn, an der die Dinkel-
acker AG zu einem Drittel beteiligt ist, nurmehr einen geringen Beitrag zum Ergebnis. Zum Ver-
mogen der Gesellschaft zihlen nur noch drei Wohnrechte fiir die es Interessenten gibt. Bei einem

erfolgreichen Verkauf der Wohnrechte konnte die Gesellschaft in 2019 liquidiert werden.
Bei der Wilhelmsbau AG stieg der Jahresiiberschuss im Wesentlichen aufgrund der Vermietung

revitalisierter Biiroflichen auf T€1.133 (Vj. T€995). An der Gesellschaft ist Dinkelacker mit

einem unveranderten Anteil von 32,9 % beteiligt.
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VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE
KONZERN

Die Vermogens- und Kapitalstruktur im Konzern verdnderte sich bei einem Anstieg der Bilanz-

summe um 47,9 Mio. € auf 875,2 Mio. € im Berichtsjahr 2017/18 insgesamt nur wenig:

Sedlmayr-Konzern

30.9.2018 Vorjahr
% %
Vermogensstruktur
Sachanlagen und immaterielle
Vermogensgegenstinde 83,8 88,7
Finanzanlagen 1,8 1,8
Umlaufvermogen 14,3 9,4
Rechnungsabgrenzung 0,1 0,1
Bilanzsumme 100,0 100,0
% %
Kapitalstruktur
Eigenkapital 28,8 29,4
Rickstellungen 5,7 5,6
Verbindlichkeiten 61,0 60,0
Rechnungsabgrenzung 0,2 0,3
Passive latente Steuern 4,3 4,7
Bilanzsumme 100,0 100,0

Im Zusammenhang mit der Fertigstellung der Neubauten in Stuttgart und Kirchheim/Teck sowie
weiterer aktivierungspflichtiger Neu- und Umbaumafinahmen im Bestand erhohten sich die
Anschaffungs- und Herstellungskosten im Konzern unter Beriicksichtigung der geleisteten Anzah-
lungen und Anlagen im Bau um 15,2 Mio. €. Diesen Zugédngen standen im Berichtsjahr 2017/18
planmiflige Abschreibungen von 15,8 Mio. € sowie durch Verkauf und Ausbuchung resultierende
Abginge von 0,2 Mio. € gegeniiber. Danach verminderte sich das Sachanlagevermégen im Kon-
zern zum Bilanzstichtag geringfiigig um 0,8 Mio. € auf 733,4 Mio. € (Vj. 734,2 Mio. €).
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Die Finanzanlagen im Konzern erhohten sich im Wesentlichen durch einen Anstieg der Anteile an

assoziierten Unternehmen um 1,1 Mio. € auf 15,7 Mio. €.

Das Umlaufvermogen im Konzern stieg zum Geschiftsjahresende 2018 um 47,5 Mio. € auf

125,3 Mio. € Wihrend der Posten der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und andere Vorrite
infolge der Realisierung der Projektentwicklung in Berlin entsprechend zurtickging, erhéhten sich
die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde aufgrund der Bereitstellung finanzieller
Mittel fiir Projektentwicklungen in Berlin um 46,4 Mio. € auf 99,1 Mio. €. Der Bestand an Gutha-
ben bei Kreditinstituten erhéhte sich zum 30. September 2018 noch um 2,8 Mio. € auf 8,1 Mio. €

Trotz umfangreicher Investitionen in den Bestand und in Projektentwicklungen, die zum iiber-
wiegenden Teil mit Fremdmitteln erworben wurden, blieb die Eigenkapitalquote im Konzern
einschlieflich der Anteile anderer Gesellschafter mit 28,8 % (Vj. 29,4 %) im Wesentlichen auf

Vorjahresniveau.

Die Riickstellungen im Konzern stiegen um 3,2 Mio. € auf 49,8 Mio. €. Ursdchlich hierfiir waren
in erster Linie erhohte Steuerriickstellungen aufgrund der unterjihrig niedrigeren Steuervoraus-
zahlungen. Demgegentiber verdnderten sich die sonstigen Riickstellungen und die Riickstellungen
fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen im Konzern insgesamt nur unwesentlich gegentiber

dem Schlusswert des Vorjahres.

Im Zusammenhang mit den Investitionen im Anlage- und Umlaufvermogen erhohten sich die Ver-

bindlichkeiten im Konzern per Ende September 2018 um zusammen 37,4 Mio. € auf 533,6 Mio. €.

Der Ausweis der passiven latenten Steuern verminderte sich zum Bilanzstichtag weiter um

1,3 Mio. €auf 37,7 Mio. €. Er ergibt sich aus den unterschiedlichen Wertansitzen in der Han-
dels- und der Steuerbilanz, die sich kiinftig bei Angleichung der Wertansitze steuerentlastend
abbauen werden. Der Bilanzposten wurde mit aktiven latenten Steuern saldiert dargestellt, die im
Wesentlichen aus Differenzen bilanzieller Wertansitze fiir Riickstellungen fiir Pensionen und

dhnliche Verpflichtungen sowie fiir sonstige Riickstellungen resultieren.

Die Umsatzerlose aus Vermietung und Verpachtung im Konzern erhéhten sich aufgrund von
Neubau-, Umbau- und Ausbaumafinahmen sowie infolge von Mietanpassungen und Mieterlos-
tiberhdngen von im Vorjahr unterjahrig hinzugekommenen Objekten im Geschiftsjahr 2017/18
deutlich um T<€2.807 bzw. +3,5% auf T € 83.756.

Demgegeniiber verminderten sich die naturgemif3 schwankenden Erlose aus Projektentwicklung
von T€13.500 im Vorjahr auf T€9.100 im Berichtsjahr. Einschliefflich der geringfiigig niedrige-
ren sonstigen Erlgse beliefen sich die Umsatzerlose im Konzern danach insgesamt auf T<€110.744
(Vj. T€113.109).
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Das Ergebnis vor Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters und Steuern im Konzern
verbesserte sich im Berichtsjahr weiter um +6,1 % bzw. T € 2.809 auf T€49.065. Ursichlich fiir die
Ergebnisverbesserung war in erster Linie ein erhohter Ergebnisbeitrag aus der Projektentwicklung
sowie ein erkennbar verbessertes Zinsergebnis aus Zinsertragen und -aufwendungen, denen mit
Ausnahme der Personalkosten insgesamt nur marginal veridnderte Aufwandsposten in allen Berei-
chen der Gewinn- und Verlustrechnung gegentiber standen. Im Bereich der Personalkosten ergaben

sich durch die neuen Richttafeln 2018 G erhohte Aufwendungen fiir die Altersversorgung.

Nach Verrechnung mit dem Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters sowie der
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag verbesserte sich das Ergebnis nach Steuern im Konzern
um T<€1.883 bzw. +5,5% auf T€36.244 (Vj. TE€34.361).

SEDLMAYR KGAA

Die Vermogens- und Bilanzstruktur der Sedlmayr KGaA verdnderte sich im Wesentlichen im
Zusammenhang mit der Bereitstellung finanzieller Mittel an verbundene Unternehmen zum Ende
des Berichtsjahres 2017/18 wie folgt:

Sedlmayr KGaA
30.9.2018 Vorjahr
% %
Vermogensstruktur
Sachanlagen und immaterielle
Vermogensgegenstinde 27,3 30,3
Finanzanlagen 52,9 58,3
Umlaufvermogen 19,7 11,3
Rechnungsabgrenzung 0,1 0,1
Bilanzsumme 100,0 100,0
% %
Kapitalstruktur
Eigenkapital * 41,3 443
Riickstellungen * 9,7 10,4
Verbindlichkeiten 47,3 434
Passive latente Steuern 1,7 1,9
Bilanzsumme 100,0 100,0

*) einschl. 50 % Sonderposten mit Riicklageanteil
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Danach erhohte sich die Bilanzsumme in der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA durch
einen Anstieg des Umlaufvermogens und der Verbindlichkeiten um 42,9 Mio. € auf 465,3 Mio. €.
Als Folge dieser Bilanzverlingerung reduzierte sich die Eigenkapitalquote der Gesellschaft unter
Berticksichtigung von 50 % des Sonderpostens mit Riicklageanteil Ende September 2018 auf
41,3% (Vj. 44,3%).

Das Sachanlagevermogen in der Sedlmayr KGaA stieg aufgrund zu aktivierender Neu- und
Umbaumafinahmen einschliellich der Verinderungen der Anlagen im Bau um 2,5 Mio. €

Den Zugingen standen planmif3ige Abschreibungen in Hohe von 3,4 Mio. € sowie ein aus dem
Verkauf des Gaststittenobjekts im Umland von Miinchen resultierender Abgang eines marginalen
Restbuchwertes gegentiber. Danach verminderte sich das Sachanlagevermogen zum Ende des
Geschiftsjahres 2017/18 auf 126,9 Mio. €.

Bei den Finanzanlagen ergaben sich mit Ausnahme der erwarteten Tilgung der Sonstigen Auslei-
hungen keine Verinderungen. Mit 246,3 Mio. € entspricht der Bilanzposten im Wesentlichen dem
Wert des Vorjahres.

Das Umlaufvermogen nahm zum Bilanzstichtag um 44,0 Mio. € auf 91,8 Mio. € zu. Maf3geblich
hierfiir war ein Anstieg der Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen im Zusammen-
hang mit der Bereitstellung finanzieller Mittel an die Mars-Immobilien Gesellschaften sowie die
Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH. Das Guthaben bei Kreditinstituten erhohte sich zum
Bilanzstichtag auf 4,8 Mio. € (Vj. 2,6 Mio. €).

Die Riickstellungen der Gesellschaft stiegen insgesamt um 1,3 Mio. € auf 24,1 Mio. €. Bei gegen-
tiber dem Vorjahr nur leicht erhohten sonstigen Riickstellungen verdoppelten sich die Steuerrtick-
stellungen iiberwiegend ergebnisbedingt Ende September 2018 auf 1,8 Mio. €. Im Zusammen-
hang mit den neuen Richttafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck 2018 G, die kurz vor Ende des
Berichtsjahres ver6ffentlicht wurden, und aufgrund des weiteren Abschmelzens des Rechnungs-
zinssatzes fiir die Abzinsung von Pensionsriickstellungen, erhéhten sich diese per Ende September
2018 um 0,3 Mio. € auf 14,1 Mio. €.

Die Verbindlichkeiten in der Sedlmayr KGaA addierten zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18
— im Wesentlichen aufgrund der Mittelbereitstellung an verbundene Unternehmen — auf ins-
gesamt 219,9 Mio. € und lagen damit um 36,7 Mio. € tiber dem Wert des Vorjahres.

Die latenten Steuern verminderten sich bis Ende September 2018 insgesamt leicht auf 8,0 Mio. €.
Sie resultieren aus unterschiedlichen Wertansitzen in der Handels- und der Steuerbilanz und wer-
den sich kiinftig bei Angleichung der Wertansitze in beiden Rechenwerken steuerentlastend

abbauen.
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Erhohte Mieterlose durch Neubau- und Umbaumafinahmen sowie aus Uberhingen des im Vor-
jahr Anfang Januar erworbenen Objekts in der Miinchner Innenstadt, begrenzten den Riickgang
der Umsatzerlose in der Sedlmayr KGaA im Berichtszeitraum 2017/18 auf T+€29.738. Im Vorjahr
waren mit Wirkung zum 1. Januar 2017 Mietvertrige auf die “SPATENHAUS” Grundbesitz
GmbH & Co. oHG (Spatenhaus oHG) umgestellt worden, die im Berichtsjahr nochmals zu

entsprechend verminderten Mieterlosen in der Sedlmayr KGaA fiihrten.

Demgegeniiber stiegen die sonstigen betrieblichen Ertrige aufgrund des Buchgewinns aus dem
Verkauf der Gaststitte sowie etwas erhohter Auflosungen von Riickstellungen um T€1.069 auf
T€2.637.

In Korrelation zum Umsatzriickgang verringerten sich die vormals von der Spatenhaus oHG
in Rechnung gestellten Miet- und Pachtaufwendungen entsprechend. Zusammen mit deutlich
niedrigeren Instandhaltungskosten in der Gesellschaft gingen die Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen gegeniiber dem Vorjahr deutlich um T+<€2.334 auf insgesamt
T€12.169 zuriick.

Nach Abzug der im Wesentlichen auf Vorjahresniveau liegenden Kosten fiir Personal sowie insge-
samt nur leicht erhohter sonstiger betrieblicher Aufwendungen und einem aufgrund deutlich
giinstigerer Anschlussfinanzierungen weiter verbesserten Saldos aus Zinsertragen und Zinsauf-
wendungen sowie nur geringfiigig verminderter Ertrige aus Beteiligungen und aus Gewinnab-
fithrungsvertragen verbesserte sich das Ergebnis vor Gewinnanteil des personlich haftenden
Gesellschafters und Ertragsteuern trotz gestiegener Abschreibungen auf Sachanlagen sichtbar um
+7,2% bzw. T€2.618 auf T<€39.108.

Nach Beriicksichtigung des Gewinnanteils des personlich haftenden Gesellschafters in Hohe von
T€3.837 (Vj. T€3.610) sowie ergebnisbedingt erhohter gewinnabhingiger Steuern, stieg das
Ergebnis nach Steuern in der Sedlmayr KGaA im Geschiftsjahr 2017/18 um +6,1 % bzw. rd.
T€1.715 auf T€29.634 (Vj. T€27.919). Im Bereich der Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag ergab sich bei den latenten Steuern im Geschiftsjahr ein Abzugsbetrag von T€ 185, im
Vorjahr war dies ein Aufwand von T€41. Einschlieflich des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr
von T€64 (Vj. T€80) und nach Abzug sonstiger Steuern stieg der Bilanzgewinn der Sedlmayr
KGaA nach Dotierung einer Gewinnriicklage von unveridndert T € 3.500 auf T<€26.192

(Vj. T€24.484).
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

Infolge eines weiter verbesserten Jahresergebnisses und einer soliden Finanzlage der Sedlmayr
KGaA erhohte sich der Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit insgesamt um 1,7 Mio. €
auf 31,8 Mio. € (Vj. 30,1 Mio. €).

Zu den Zahlungsmittelzufliissen aus laufender Geschiftstitigkeit addierten sich aufgrund deutlich
verminderter Investitionen in das Sachanlagevermogen Zahlungsmittelzufliisse aus der Investitions-
tatigkeit von insgesamt 4,7 Mio. € (Vj. -50,1 Mio. €).

Nach Abzug des Cash-Flows aus der Finanzierungstitigkeit von -34,2 Mio. € (Vj. 19,5 Mio. €)
erhohte sich der Finanzmittelfonds in der Sedlmayr KGaA um 2,2 Mio. € auf 4,8 Mio. €.

Im Konzern stieg der Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit im Wesentlichen aufgrund eines
weiter verbesserten Jahresergebnisses sowie verminderter Ertragsteuerzahlungen und erhéhter
Mittelzufltisse aus Aktiva, die nicht der Investitionstitigkeit zuzuordnen sind auf 69,7 Mio. €

(Vj. 62,2 Mio. €).

Den laufenden Mittelzufliissen standen gegeniiber dem Vorjahr reduzierte Zahlungsmittelabfliisse
aus der Finanzierungstitigkeit in Hohe von 63,2 Mio. € (Vj. 106,0 Mio. €) gegeniiber.

Nach Beriicksichtigung des negativen Cash-Flows aus der Finanzierungstitigkeit von 3,7 Mio. €
erhohte sich der Finanzmittelbestand im Konzern zum 30. September 2018 sichtbar um 2,8 Mio. €
auf 8,1 Mio. €.

Dem Konzern standen zum 30. September 2018 von Kreditinstituten eingerdumte Kreditlinien in

Hohe von 30,0 Mio. € zur Verfiigung.

GESAMTAUSSAGE ZUM GESCHAFTSVERLAUF UND ZUR LAGE
DER SEDLMAYR KGAA UND DES KONZERNS

Der operative Geschiftsverlauf in der Sedlmayr KGaA und im Konzern entwickelte sich im
zuriickliegenden Berichtsjahr 2017/18 durch kontinuierlich fortgefihrte Aufwertungen im
Bestand und durch Neubauten erneut positiv.

Die Eigenkapitalquote blieb trotz einer iiberwiegenden Fremdfinanzierung gréf3erer MafSnahmen
an Bestandsobjekten und im Bereich der Projektentwicklung mit 28,8 % insgesamt auf Vorjahres-
niveau. Auf Basis der im Anlagevermdgen zu fortgefithrten Anschaffungswerten bewerteten
Immobilien ist dies — auch im Branchenvergleich — weiterhin ein hohes Niveau. Dartiber hinaus
verfiigt der Konzern iiber ausreichend Liquiditdt und weist durch die Langfristigkeit seiner

Kreditverbindlichkeiten eine ausgewogene Finanzierungsstruktur auf.

Details zu den Zielsetzungen konnen dem Prognosebericht entnommen werden.
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FINANZIELLE UND NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Die finanziellen und nicht finanziellen Leistungsindikatoren wie die Entwicklung des Leerstandes,
die Anzahl der Mieterwechsel, die Aufwendungen fiir Instandhaltung und Reparatur, die Miet-
preisentwicklung sowie der Verschuldungsgrad der Gruppe sind in den Bereichen GESCHAFTS-
VERLAUF sowie KONZERNSTRATEGIE UND GESCHAFTSTATIGKEIT ausfiihrlich dargelegt
und erldutert. Weitere finanzielle Kennzahlen des Konzerns und der Sedlmayr KGaA konnen der

zusammenfassenden Dreijahrestibersicht im Geschiftsbericht entnommen werden.

MITARBEITER DER SEDLMAYR GRUPPE

Ausgefeilte digitale Losungen verdndern zunehmend Arbeitsprozesse und organisatorische
Abliufe im 6ffentlichen und privaten Bereich sowie in den Betrieben. Obschon der Immobilien-
sektor — insbesondere beim Wohnen — eher ein Grundbediirfnis der Menschen bedient, werden
die neuen Medien auch die Prozesse in unsere Branche nachhaltig verandern. Sei es durch die
Anforderungen der Mieter, die eine digitale Anwendung wiinschen, oder infolge der knapper

werdenden Ressourcen am Arbeitsmarkt.

Elektronische Mieterakte, Mieterportal und mobile Ubergabeszenarien sind hier die Schlagworte,
auf die wir die Prozesse im Unternehmen umstellen werden und damit unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern die Arbeits- und Betriebsmittel an die Hand geben, die ihnen ein effektives und

zeitgemif3es Arbeiten ermoglichen.

Bei der Transformation der analogen Prozesse in ein digitales Umfeld kénnen wir durch die seit
Jahren vorhandene Kontinuitit im Mitarbeiterstamm auf eine grofe Sach- und Fachkompetenz
zuriickgreifen. Auf der anderen Seite gilt es durch Fortbildungsmafinahmen in diesem Bereich
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bedarfsgerecht und zielorientiert im Rahmen von exter-
nen wie internen Schulungen auf die Verinderungen der Arbeitsmittel bzw. der Arbeitsabldufe

vorzubereiten.

Zur Forderung des Nachwuchses im Ausbildungsberuf der Immobilienkauffrau bzw. des Immo-

bilienkaufmanns erhielten auch im Berichtsjahr wieder eine Reihe junger Menschen im Rahmen
eines Praktikums eine erste Vorstellung vom Berufsbild.

Als Ausbildungsbetrieb sorgen wir dariiber hinaus fiir einen fachkundigen Nachwuchs in unserer

Branche sowie im Berufsbild der Kauffrau bzw. des Kaufmanns fiir Biromanagement.
Zum Ende des Berichtsjahres 2017/18 verminderte sich der Personalstand in der Sedlmayr KGaA

insgesamt auf 42 (Vj. 44) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon zwei in Ausbildung. Die Zahl

der hauptberuflichen Hausmeister blieb mit finf Personen unverandert zum Vorjahr.
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RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Die Sedlmayr Aktiengesellschaft priift fiir sich und fiir ihre Tochtergesellschaften (Sedlmayr
Gruppe) kontinuierlich Moglichkeiten der Weiterentwicklung in verschiedenen Bereichen des
Unternehmens und des Konzerns, um dadurch das profitable Wachstum des Konzerns weiter zu
ermoglichen. Wesentliche Quellen sind dabei insbesondere statistische Veroffentlichungen von
Landes- und Bundesdmtern, Marktuntersuchungen und -berichte von unabhingigen Dritten
sowie eigene Analysen unter Nutzung der internen Sachkenntnis. Mit sich ergebenden Chancen
sind zwangsldufig unternehmerische Risiken verbunden, deren Bewertung und Einschitzung den
richtigen Einsatz vorhandener Kenntnisse voraussetzt. Zur Sicherstellung eines verantwortungs-
vollen Umgangs mit potenziellen Risiken unterstiitzt ein seit langer Zeit eingefiihrtes Risiko- und

Chancenmanagementsystem die internen Prozesse.

ERLAUTERUNG DES RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENTSYSTEMS

Seit der Implementierung des Risikomanagementsystems (RMS) wurde das System zur Identifika-
tion potenzieller Risiken, die sich auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Sedlmayr
Gruppe bestandsgefihrdend auswirken konnten, weiter gepflegt und soweit notwendig durch die

Uberarbeitung des Risikohandbuchs der Sedlmayr Gruppe an neue Gegebenheiten angepasst.

Eine wesentliche Grundlage fur die Risikoerfassung und -analyse bildet die jahrlich durchgefiihrte
Risikoinventur, die neben den bereits bekannten potenziell bestandsgefihrdenden Risiken auch
eine umfassende Neu-Analyse in den relevanten Bereichen wie z. B. Marktrisiken, Finanzmarkt-
risiken bzw. Risiken aus Sicherungsgeschiften und der Wertschopfungskette (wie z. B. Preisinde-
rungs-, Ausfall- und Liquiditétsrisiken) mit einschlief3t. Die hieraus ebenfalls wiederkehrende
Sensibilisierung der verantwortlichen Mitarbeiter — den sogenannten Risk-Ownern — stellt zudem
weitgehend sicher, dass relevante Risiken frithzeitig erkannt werden und zusammen mit den ver-

sicherbaren Risiken ein grofitmoglicher Schutz gewihrleistet ist.

Die Dokumentation der Risiken erfolgt durch den Risk-Owner. Die Erkenntnisse der Risikoinven-
tur und der laufenden Risikotiberwachung werden vom Vorstand in einem aggregierten Bericht
halbjdhrlich dokumentiert. Zudem wird in den regelmafig stattfindenden Sitzungen des Vor-
stands, aber auch in den Abteilungsbesprechungen und in Einzelgesprichen tiber die Verdnderun-
gen der Risikopositionen und damit tiber die Neueinschdtzung der Risikosituationen beraten
bzw. berichtet. Dies trifft im Umkehrschluss im gleichen Maf3e fiir sich hieraus ergebende Chancen
fiir die Unternehmen der Sedlmayr Gruppe zu, um durch ein frithzeitiges Erkennen von Bran-

chenentwicklungen zeitnah reagieren zu konnen.
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AUSGEWAHLTE EINZELRISIKEN

Mietausfall / Leerstand

Bei Immobilienunternehmen beeinflussen in erster Linie Mietausfall und Leerstand am stérksten
die langfristige Wertentwicklung einer Immobilie. Im Bereich Wohnen gab es in der Vergangen-
heit dabei auch in Miinchen in zeitversetzter Abhdngigkeit zur Konjunkturentwicklung einen
Zyklus von Mietspitzen und -tdlern. Seit dem letzten zyklischen Hohepunkt im Jahr 2002 vermin-
derten sich die Mietpreise bis zum Ende der zweiten Jahreshilfte 2005 voriibergehend, um seither
kontinuierlich — seit 2010 beschleunigt — anzusteigen. Neben den guten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen trigt hierzu mehrheitlich das seit Jahren stetige Bevolkerungswachstum in Miinchen
bei, auch wenn der Einwohnerstand in 2017 durch eine Korrektur der Statistik auf 1,526 Millio-
nen Einwohner revidiert wurde.

Damit beschrinkt sich das potenzielle Mietausfall- und Leerstandsrisiko weiterhin in erster Linie
auf gewerblich genutzte Objekte vornehmlich im Bereich Biiro und Einzelhandel. Allerdings blieb
die Nachfrage auch in diesem Segment bei einem gleichzeitigen Riickgang der verfiigbaren
Flichen weiterhin hoch. Bei insgesamt weiter gestiegenen Biiromieten ist auch in den kommen-
den Monaten keine durchgreifende Anderung der Marktlage in diesem Bereich zu erwarten.

Dies gilt gleichfalls fiir den Einzelhandel, obschon es hier durch den Internethandel insgesamt
zwischenzeitlich zu einer Verinderung gekommen ist. Allerdings werden auch hier Ladengeschifte
in den guten Lagen Miinchens auf absehbare Zeit mit keinem wesentlichen Nachfrageriickgang

konfrontiert sein.

Dem branchenspezifischen Umstand des Mietausfalls- und des Leerstandsrisikos begegnen wir,
wie in den letzten Jahren, mit dem Ansatz der Risikostreuung durch Objektvielfalt und beugen so
einem potenziellen Leerstand und damit zusammenhingenden Mietausfillen vor.

Eine fortlaufende Portfolioanalyse, die vorausschauend mogliche standortbezogene Nachfragever-
anderungen in den Quartieren frithzeitig erkennt und gegebenenfalls durch eine entsprechende

Nutzungsinderung des Objekts entgegensteuert, reduziert dabei das potenzielle Risiko zusitzlich.

Dariiber hinaus achten wir bei der Auswahl unserer Mieter auf deren Bonitdt sowie auf eine gute
Branchendurchmischung, um mdogliche Mietausfille durch Insolvenz — auch im privaten
Bereich — zu minimieren. Mit Ausnahme des mit der Spaten-Lowenbrau-Gruppe geschlossenen
Generalpachtvertrages, der das Einzelrisiko des Pachtausfalls einer Gaststitte ausschlief3t, gibt es
keine Mieter, die einen Anteil von mehr als 5% am gesamten Umsatzvolumen haben. Die Wirk-
samkeit unseres vorausschauenden Umgangs mit potenziellen Mietausfillen und Leerstinden
sehen wir seit Jahren in einem im Vergleich zum Markt und den Wettbewerbern stets deutlich
niedrigeren Leerstand und einem geringen Wertberichtigungsbedarf unserer Auflenstinde

bestitigt.
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Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen unserer Geschiftstitigkeit sind wir Liquiditéts- und Zinsrisiken ausgesetzt, die die
Rentabilitit, die Liquiditit und die Finanzlage sowie die Expansionsmoglichkeit unseres Konzerns
maf3geblich beeinflussen konnen.

Dem potenziellen Liquidititsrisiko begegnen wir durch eine jahrliche Liquiditdtsplanung, die
fortlaufend tiberpriift und im Bedarfsfall angepasst wird. Zudem werden dem Geschiftsumfang
entsprechend ausreichend freie Kreditlinien fiir kurzfristig zu finanzierende Mafinahmen vorge-
halten. Dem latent vorhandenen Zinsrisiko begegnen wir vorausschauend durch den Abschluss
angemessener und in der Regel langfristiger Zinsfestschreibungen. Die gewichtete durchschnitt-
liche Kreditlaufzeit fiir unsere langfristig im Bestand gehaltenen Immobilien lag zum Ende des
Geschiftsjahres 2017/18 unter Berticksichtigung der bereits fest vereinbarten Anschlussfinanzie-

rungen bei knapp 14 Jahren.

Rechtliche/ Politische Risiken

Nach den Mietrechtsdnderungen im Jahr 2013 und der Einfithrung des Bestellerprinzips im
Zusammenhang mit der Nutzung von Maklern bei Wohnungsvermietungen sowie der Implemen-
tierung der sogenannten Mietpreisbremse in angespannten Mietwohnungsmarkten in 2015 wird

es in 2019 zu weiteren Verschiarfungen im Mietrecht kommen.

Hierzu wurde das ,,Gesetz zur Ergidnzung der Regelungen iiber die zulissige Miethohe bei Mietbe-
ginn und zur Anpassung der Regelungen tiber die Modernisierung der Mietsache — kurz Mietan-
passungsgesetz — verabschiedet. Bundesweit diirfen danach nurmehr 8 % statt aktuell 11 % der
Modernisierungskosten auf den Mieter umgelegt werden. Dariiber hinaus wird eine Kappungs-
grenze fiir die Umlage von Modernisierungskosten von 3 €/m? innerhalb eines Zeitraums von
sechs Jahren eingefiihrt, wobei sich diese auf 2 €/m? reduziert, wenn die Miete vor Durchfiihrung
der Modernisierung unter 7 €/m?2 im Monat lag. Zudem wurde verabschiedet, dass die Miete des
Vormieters dann vor Vertragsabschluss unaufgefordert offen zu legen ist, wenn die Vormiete iiber
der gemifd Mietpreisbremse zuldssigen Marktmiete gelegen hatte. Vermieter, die sich auf andere
Ausnahmen von der Mietpreisbremse wie z. B. auf eine vorangegangene Modernisierung, eine Erst-
vermietung nach einer umfassenden Modernisierung bzw. einer erstmaligen Nutzung und Vermie-
tung nach dem 1. Oktober 2014 berufen wollen, sind verpflichtet, unaufgefordert dartiber Aus-
kunft zu erteilen. Vereinfachungen gibt es auch fiir den Mieter bei der Riige zur Mietpreisbremse,
bei der zukiinftig eine einfache Riige ausreicht. Es bleibt allerdings bei der bisherigen Regelung,

dass der Mieter nur Mieten zuriickfordern kann, die nach der Riige fillig geworden sind.

Fiir das Ergebnis des Geschiftsjahres 2018/19 erwarten wir durch die Einfiihrung der modifizier-
ten Mietpreisbremse und den Anderungen bei der Modernisierungsumlage keine sichtbar negati-
ven Veridnderungen. Inwieweit die gesetzlichen Anderungen auf kiinftige Modernisierungs- und

Sanierungsmafinahmen von Wohnungen Einfluss nehmen werden, die wir auch weiterhin nur in
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Ausnahmefillen wihrend eines bestehenden Mietverhiltnisses umsetzen, kann heute noch nicht
abschlieflend beurteilt werden. Auch wenn man Verstindnis fiir Mafnahmen zur Begrenzung des
Mietpreisanstiegs in den Metropolregionen aufbringen kann, sind die bisher vom Gesetzgeber

beschlossenen Mafinahmen kein geeignetes Mittel gegen die Wohnungsknappheit.

Weitere Risiken rechtlicher Art im Zusammenhang mit Forderungen Dritter wegen eventueller
Verletzung ihrer Rechte, die ein erhebliches Risiko fiir die weitere Entwicklung der Sedlmayr
Gruppe darstellen kénnten, sind weder anhidngig noch absehbar. Dies gilt gleichfalls fiir Rechts-

streitigkeiten, die ausstehende Forderungen betreffen.

Projektentwicklungsrisiken

Der Bereich Projektentwicklung der Sedlmayr Gruppe wird seit dem Jahr 2006 im Wesentlichen
durch die heutige Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH und deren Berliner Tochtergesell-
schaft SPG & Co. Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH ausgeiibt und gesteuert.

In Ubereinstimmung mit unseren Zielen und Kenntnissen werden dabei Projektentwicklungen im
wohnungswirtschaftlichen und gewerblichen Bereich realisiert. Potenzielle Risiken sind im
Wesentlichen Planungs- und Terminrisiken sowie rentabilititsbeeinflussende Fehleinschitzungen
von Marktgegebenheiten. Zu einer weitestgehenden Gewihrleistung der Wirtschaftlichkeit der
Projekte werden daher im Vorfeld umfangreiche Marktbeobachtungen und Wirtschaftlichkeits-

berechnungen vorgenommen.

Umweltrisiken

Im Immobilienportfolio der Sedlmayr Gruppe gibt es keine Hinweise auf Umweltrisiken.

Versicherungen
Die Gesellschaften im Konzern haben sich gegen die tiblichen Risiken, die im Zusammenhang mit

der Nutzung und Vermietung von Immobilien stehen, in einem angemessenen Umfang versichert.

IT-Risiken

Zur Vermeidung moglicher Risiken im IT-Bereich bedient sich die Sedlmayr Gruppe seit Oktober
2005 einer externen EDV-Anbindung mit einer branchenspezifischen Softwarelosung eines
namhaften Herstellers. Durch die von diesem Dienstleister zur Anwendung kommenden standar-
disierten Verfahren mit klaren Zuordnungen und Verhaltensregeln ist das Risiko einer Beeintrich-
tigung bei der Datenbereitstellung und -verarbeitung grundsitzlich begrenzt.

Der Dienstleister hat der Gesellschaft zudem entsprechende Zertifizierungen nach den aktuellen
technischen und organisatorischen Normen nachgewiesen.

IT-Risiken, die aus dem fiir die Geschéftsprozesse notwendigen Verstindnis und Know-how ent-
stehen konnten, sind durch abteilungsiibergreifendes Wissen in den Fachbereichen sowie bei den

Mitarbeitern der Informationstechnologie begrenzt.
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Personalrisiken

Die Sedlmayr Gruppe ist fiir die Realisierung ihrer Zielsetzungen im strategischen und opera-
tiven Bereich auf ein qualifiziertes und motiviertes Fach- und Fithrungspersonal angewiesen.
Das mogliche Risiko, nicht ausreichend geeignetes Personal im Bedarfsfall einstellen zu konnen,
bewerten wir auch vor dem Hintergrund eines spiirbar zunehmenden Wettbewerbs um qualifi-
zierte Mitarbeiter als gering, auch wenn das Finden eines geeigneten Mitarbeiters in einzelnen

Bereichen zunehmend schwieriger wird.

Steuerliche Risiken
Fiir steuerliche Risiken hat die Sedlmayr AG Rickstellungen in ausreichender Hohe gebildet.

Zusammenfassung

Im Geschiftsjahr 2017/18 und aktuell sind — einschliefllich der vorgenannten ausgewihlten
Einzelrisiken — keine Risiken bekannt, die sich in ihrer Ausprigung bestandsgefihrdend oder
entwicklungsbeeintrachtigend auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und

des Konzerns auswirken.

CHANCENBERICHT

Dass sich aus den beschriebenen Risiken, insbesondere im Bereich des Mietausfalls und des
Leerstandes, durch eine generelle Verbesserung bei der Nachfrage z. B. durch Zuzug bzw. Zu-
wanderung oder eine dynamische Konjunkturentwicklung auch Chancen hinsichtlich einer
noch besseren Vermietbarkeit der Objekte ergeben konnen, ist offensichtlich und liegt auf der
Hand.

Zusitzliche Chancen fiir ein organisches Wachstum ergeben sich dariiber hinaus durch gezielte
Modernisierungen bzw. Umnutzungen im Bestand bzw. durch das Ausnutzen von Ausbaureser-
ven. Durch das hohe Maf$ an lokaler Marktkenntnis sehen wir uns zudem gut aufgestellt, um von

der aktuellen Marktkonstellation zu profitieren und weiterhin zu wachsen.

PROGNOSEBERICHT

Im abgelaufenen Geschiftsjahr 2017/18 konnten die gesteckten Ziele erreicht und teilweise sogar
erkennbar tibererfiillt werden. Die finanziellen und nicht finanziellen Leistungsindikatoren haben

sich gegentiber der Prognose im Vorjahr dabei wie folgt entwickelt.

Die Umsatzerlose der Bestandsimmobilien in der Sedlmayr Gruppe erhéhten sich im Berichtszeit-

raum um +3,2 % und lagen damit oberhalb der prognostizierten Bandbreite von +2,0 % bis 2,5 %.
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Bereinigt um die Mietiiberhdnge des im Vorjahr unterjahrig in der Miinchner Innenstadt erworbe-
nen Objekts, lagen die um Sondereffekte korrigierten Mieterlose noch um +2,2% tiber dem Ver-

gleichswert des Vorjahres und damit ebenfalls iiber den erwarteten Werten von +1,3 % bis +1,6 %.

Nach einer Vermietungsquote von 99,8 % zum Ende der Berichtsperiode 2016/17, die im Prinzip
einer Vollvermietung entsprach, stand das Halten der Kennzahl in einer Bandbreite von 99,5 % bis
99,9 % im Fokus. Mit einer Vermietungsquote von 99,9 % zum Ende des Geschiftsjahres 2017/18

wurde dieses Ziel erreicht.

An Aufwendungen fur die Modernisierung und den Erhalt von Bestandsobjekten ergab sich im
Berichtsjahr ein Jahresbetrag von rd. 25,10 €/m2. Die Zielgrofle von 22 €/m? bis 24 €/m? wurde
danach geringfiigig tiberschritten. Ursédchlich hierfiir waren etwas erh6hte Aufwendungen bei der
Anschlussvermietung von gewerblich genutzten Flichen. Demgegentiiber blieben die aktivierungs-
pflichtigen Investitionen in den Bestand der Sedlmayr Gruppe mit 5,5 Mio. € erkennbar unter
dem Planwert von 10,4 Mio. €. Hauptursache hier waren genehmigungsbedingte zeitliche Ver-

schiebungen bei der Realisierung von InvestitionsmafSnahmen.

Die Finanzierung der Instandhaltungsmafinahmen und grofle Teile der aktivierungspflichtigen
Investitionen konnten, wie erwartet, aus dem Cash-Flow bedient werden. Der Anstieg der Bank-
verbindlichkeiten fiir Immobilien der Sedlmayr Gruppe resultierte im Wesentlichen aus dem

Mittelbedarf fiir Projektentwicklungen.

Das Ergebnis vor Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters und Ertragsteuern in der
Sedlmayr KGaA verbesserte sich im Berichtsjahr 2017/18 um +7,2 %, bereinigt um Sondereffekte
aus Buchgewinnen durch Anlagenabgang und Auflgsung einer Riickstellung sowie der Verdnde-
rungen im Bereich der Pensionen noch um +6,1 %, gegeniiber dem Vorjahr. Der prognostizierte

Wert von wenigstens +2 % wurde damit deutlich tiberschritten.

Im Konzern erhéhte die Realisierung einer Projektentwicklung in Berlin erneut das Ergebnis der
Gruppe. Bereinigt um diesen Sondereffekt und um Korrekturen, wie zuvor im Einzelabschluss
beschrieben, lag das Ergebnis vor Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters und vor

Ertragsteuern mit +6,6 % auch im Konzern deutlich tiber dem erwarteten Wert von wenigstens +2 %.

Ausblick

Sinkende Exporterwartungen deuten darauf hin, dass sich das Wachstumstempo auf den deut-
schen Auslandsmirkten zum Jahreswechsel 2018/2019 weiter abschwichen wird. Im Inland
begrenzt zudem zusehends die hohe Auslastung der Kapazititen in vielen Branchen die Dynamik
des Wachstumstempos und die gestiegenen Preise wirken sich auf die Entwicklung der realen

Ausgaben bei den privaten Haushalten negativ aus.
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Auch wenn die deutsche Wirtschaft damit aus einer guten Konjunkturlage in eine Phase der
Abkiithlung wechselt, bleiben die binnenwirtschaftlichen Auftriebskrifte weiterhin intakt. Insbe-
sondere die anhaltend gute Konjunktur im Baugewerbe und die Konsumausgaben der privaten
Haushalte, die weiterhin von der sehr guten Arbeitsmarktlage profitieren, unterstiitzen nachhaltig
das Wachstum.

Dabei wird vor allem der Wohnungsbau aufgrund zuletzt wieder deutlich gestiegener Auftragsein-
ginge den Expansionskurs am Bau hoch halten. Allerdings wird es hier aufgrund des knappen
Baulands in den urbanen Zentren und weiter zunehmender Material- und Arbeitskrifteengpisse
auch zu kriftig steigenden Preisen kommen, die mittelfristig durchaus ddmpfend auf eine Aus-
weitung der Investitionen im Wohnungsbau wirken konnten. Insgesamt bleibt die Entwicklung
am Bau mit einem prognostizierten Anstieg um +3,1 % in allen Segmenten auch in 2019 sehr
dynamisch.

Recht robust zeigen sich zudem die Ausriistungsinvestitionen der Unternehmen, die ungeachtet
der nachlassenden Nachfrage aus dem Ausland angesichts giinstiger Finanzierungsbedingungen

aufwirtsgerichtet bleiben.

Neben den Risiken eines von den USA ausgehenden sich weiter zuspitzenden Handelskonflikts
bleibt der Mangel an gut ausgebildetem Personal, vornehmlich im Verarbeitenden Gewerbe, die

groite Unbekannte, die einer weiteren Expansion der deutschen Wirtschaft entgegensteht.

Ungeachtet dessen sollte das deutsche Bruttoinlandsprodukt in 2019 preisbereinigt — wenn auch

gegeniiber 2018 abgeschwicht — um +1,1 % wachsen.

Auf Grundlage dieser weiterhin positiven Einschitzung der generellen Wirtschaftslage in Deutsch-
land und des Immobilienmarkts im Speziellen gehen wir angesichts der Qualitit, der Lage und
der diversifizierten Ausrichtung unserer Portfolien im kommenden Berichtsjahr 2018/19 von
einer Umsatz- und Ergebnisentwicklung aus, die auch einen um Sondereffekte bereinigten

Anstieg des Ergebnisses erwarten ldsst.

Im Prognosezeitraum ergeben sich auf Basis des Planungsprozesses folgende Entwicklungen bei
den finanziellen und nicht finanziellen Leistungsindikatoren in der Sedlmayr AG und in der

Sedlmayr Gruppe:

Die Umsatzerlose der Bestandsimmobilien werden im Zusammenhang mit den Uberhidngen aus
Aus- und Umbauten im Vorjahr sowie aufgrund von Mietanpassungen durch Index und Miet-
spiegel und nach umfangreichen Modernisierungen von Wohnungen im Berichtsjahr 2018/19
erneut steigen. Wesentlich fur die Entwicklung der Mieterlose in der Sedlmayr Gruppe wird aller-

dings auch der Anstieg der Mieten fiir die beiden Brauereigelinde in Miinchen sein, die sich ab
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dem 1. Oktober 2018 vertragsgemaf? jahrlich knapp verzehnfachen werden. EinschliefSlich der
Uberhiinge aus den Zugingen rechnen wir mit einem Anstieg der Mieten zwischen +10 % und
+11 %. Bereinigt um den Mietanstieg bei den Brauereigelinden sollten die Mieterlose im Konzern

noch in der Bandbreite zwischen +1,5% und 2,0 % iiber dem Vorjahreswert liegen.

Bei der Vermietungsquote, die zum Ende der Berichtsperiode 2017/18 99,9 % betrug, wird fiir das
Berichtsjahr 2018/19 das Halten der Kennzahl in einer Bandbreite von 99,5 % bis 99,9 % ange-
strebt.

Die auf eine nachhaltige und langfristige Bewirtschaftung unserer Bestandsimmobilien ausgerich-
tete Strategie erfordert neben den laufenden Aufwendungen fiir Sanierung, Modernisierung und
Instandhaltung entsprechende Investitionen in den Bestand, um dessen Substanz zu erhalten bzw.
zu verbessern und wo moglich auszubauen. Deshalb erwarten wir auch im Berichtsjahr 2018/19
und in den Folgejahren Aufwendungen fir den Erhalt und die Modernisierung der Bestandsob-
jekte im Bereich zwischen 23 €/m? und 25 €/m? im Jahr. Zusitzlich sind im Geschiftsjahr
2018/19 aktivierungspflichtige Investitionen im Zusammenhang mit Neubau-, Ausbau- und

Umbaumafinahmen von rd. 12,4 Mio. € geplant.

Die in der Planung vorgesehenen Investitionen sollen dabei soweit moglich aus dem Cash-Flow

der operativen Geschiiftstitigkeit bedient werden.

Im Bereich der Projektentwicklung sind im Berichtsjahr 2018/19 in Abhidngigkeit vom Abschluss
einzelner Projekte weitere positive Ergebnisbeitrige zu erwarten. Spiirbare negative Einfliisse
durch politisch motivierte Eingriffe bzw. Verzégerungen konnen vor allem in Berlin nicht vollig

ausgeschlossen werden.

Auf Basis der vorhandenen Kenntnislage wird eine Geschiftsentwicklung im Geschiftsjahr
2018/19 erwartet, die unter Berticksichtigung der erhohten Mieterlése fiir die beiden Brauerei-
geldnde einen Anstieg des Ergebnisses vor Ertragsteuern in der Sedlmayr AG um wenigstens
+10,0% und damit auch eine deutliche Erhohung der Dividende ermoglichen sollte. Die Ergeb-

nisverbesserung gilt im Wesentlichen auch ftr das Konzernergebnis.

ANGABEN GEMASS § 289A HGB BZW. § 315A HGB

Seit dem Wechsel des Borsensegments in den Freiverkehr/m:access im Jahr 2012 ist die Gesell-
schaft nicht mehr verpflichtet, Angaben gemifl § 289a HGB bzw. § 315a HGB im Lagebericht zu
verdffentlichen. Aus Griinden der Kontinuitit und Transparenz werden wir einzelne relevante

Angaben freiwillig auch weiterhin machen.
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Auch wenn zum 30. September 2018 der Jahresabschluss der Gesellschaft letztmalig noch nach
Mafigabe der Satzung der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA aufgestellt wurde, beschrinken

wir uns im Folgenden aus Griinden der Klarheit auf die Angaben zur Aktiengesellschaft.

Das Grundkapital der Sedlmayr Grund und Immobilien Aktiengesellschaft (Sedlmayr AG) in
Hohe von T€19.091.618 setzt sich zusammen aus 734.273 auf den Inhaber lautende Stiickaktien

und 20 auf den Namen der Aktionire lautende Stiickaktien.

Die Inhaber der auf den Namen lautenden Aktien Nr. 2479 und 2480 haben das Recht, insgesamt
ein Drittel der Aktionarsvertreter in den Aufsichtsrat zu entsenden und insoweit Ersatzmitglieder
zu benennen. Die Ubertragung und Verpfindung von Namensaktien bedarf der schriftlichen

Zustimmung der Gesellschaft.

Der Vorstand besteht gemifs § 7 Abs. 1 der Satzung aus einer oder mehreren Personen. Die
Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands erfolgt durch den Aufsichtsrat, der auch
eine Geschiftsordnung und einen Geschiftsverteilungsplan fiir den Vorstand erlasst.

Anderungen der Satzung der Gesellschaft werden von der Hauptversammlung beschlossen

(§ 119 Abs. 1 Nr. 5 AktG) und bediirfen einer Mehrheit, die mindestens drei Viertel des bei der

Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals umfasst (§ 179 Abs. 2 Satz 1 AktG).

Der Vorstand hat derzeit keine Befugnis zur Ausgabe von Aktien.

49



KONZERNBILANZ

KONZERNBILANZ ZUM 30. SEPTEMBER 2018

AKTIVA
Vorjahr
Anhang € € T€
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Sonstige Rechte (1) 21.537 32
II. Sachanlagen (1)
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefilich der Bauten auf fremden Grundstiicken 727.462.623 724.164
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 869.935 643
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 5.115.532 9.420
733.448.090 734.227
II1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 59.255 59
2. Beteiligungen 362.777 363
3. Anteile an assoziierten Unternehmen (3) 14.032.341 12.754
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 11.279 12
5. Sonstige Ausleihungen (2) 1.243.791 1.425
15.709.443 14.613
749.179.070 748.872
B. Umlaufvermogen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorriite (4)
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und unfertige Bauten 18.027.992 19.703
2. Andere Vorrite 41.332 51
18.069.324 19.754
II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde (5)
1. Forderungen aus Vermietung 364.006 365
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 107.282 103
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 44.122 39
4. Sonstige Vermogensgegenstinde 98.629.347 52.182
— davon mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr €8.060 — (8)
99.144.757 52.689
III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.091.884 5.312
125.305.965 77.755
C. Rechnungsabgrenzungsposten (11) 689.464 695
875.174.499 827.322
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PASSIVA

Vorjahr
Anhang € € T€
A. FEigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital (6) 19.091.618 17.160
— Bedingtes Kapital €179.582 — (2.111)
L.a) Kapitaleinlage des personlich haftenden Gesellschafters
Feste Einlage - 1.931
Satzungsgemifle Riicklage - 12.357
- 14.288
II. Kapitalriicklage 60.924.709 60.925
1I. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 342.974 343
2. Andere Gewinnriicklagen 91.458.228 77.935
91.801.202 78.278
IV. Konzernbilanzgewinn 55.209.221 48.649
— davon Konzerngewinnvortrag € 23.453.879 — (18.375)
V. Anteile anderer Gesellschafter 24.793.557 23.821
251.820.307 243.121
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen  (7) 28.797.692 29.112
2. Steuerriickstellungen (8) 6.399.109 3.080
3. Sonstige Riickstellungen 9) 14.653.169 14.445
49.849.970 46.637
C. Verbindlichkeiten (10)
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 402.026.038 380.299
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 119.615.393 102.896
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 444438 480
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.338.505 4.537
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern - 3.636
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 11.248 6
7. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.535.000 1.305
8. Sonstige Verbindlichkeiten 5.648.759 3.039
— davon aus Steuern €714.683 — (550)
— davon im Rahmen der sozialen Sicherheit €1.976 — (2)
533.619.381 496.198
D. Rechnungsabgrenzungsposten (11) 2.205.032 2.332
E. Passive latente Steuern (12) 37.679.809 39.034
875.174.499 827.322
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KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. OKTOBER 2017 BIS 30. SEPTEMBER 2018

Vorjahr
Anhang € € T€
1. Umsatzerlose (13) 110.744.471 113.109
. Bestandsveranderungen -2.800.684 -8.270
3. Sonstige betriebliche Ertrige (14) 3.486.521 3.771
111.430.308 108.610
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (15) 27.426.256 27.387
84.004.052 81.223
5. Personalaufwand (16)
a) Lohne und Gehilter 4.564.833 4.612
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung u. U. 2.819.804 7.384.637 2.165
— davon fiir Altersversorgung €2.165.969 — (1.512)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen (17) 15.818.871 15.909
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen (18) 2.712.991 2.697
25.916.499 25.383
58.087.553 55.840
8. Ertrige aus assoziierten Unternehmen (19) 1.596.189 2.179
9. Ertrdge aus Beteiligungen (19) 5.471 6
— davon aus verbundenen Unternehmen €5.471 — (6)
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlageverméogens (19) 45.978 51
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige (19) 1.163.674 698
2.811.312 2.934
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen (19) 11.833.807 12.518
-9.022.495 -9.584
13. Ergebnis vor phG-Gewinnanteil und Steuern 49.065.058 46.256
14. Gewinnanteil des zum Ablauf des 30.9.2018
ausgeschiedenen personlich haftenden Gesellschafters 3.837.000 3.610
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (20) 8.983.608 8.285
16. Ergebnis nach Steuern 36.244.450 34.361
17. Sonstige Steuern 7.090 16
18. Konzernjahresiiberschuss 36.237.360 34.345
19. davon anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn 4.482.018 4.071
20. Konzernjahresiiberschuss des Mutterunternehmens 31.755.342 30.274
21. Konzerngewinnvortrag 23.453.879 18.375
22. Konzernbilanzgewinn 55.209.221 48.649
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KONZERNEIGENKAPITAL- UND KONZERNANLAGENSPIEGEL

KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

Gezeichnetes Kapitaleinlage Kapital-
inT€ Kapital phG riicklage
1. Oktober 2016 17.160 13.908 60.925
Konzernergebnis - - -
Dividende - - -
Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters - 380 -
30. September 2017 / 1. Oktober 2017 17.160 14.288 60.925
Konzernergebnis - - -
Dividende - - -
Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters - 392 -
Umwandlung Kapitaleinlage des personlich haftenden
Gesellschafters in Aktienkapital 1.932 -14.680 -
30. September 2018 19.092 - 60.925

KONZERNANLAGENSPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017/18

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugdnge Abginge Umbuchungen
inT€ 1.10.2017 2017/18 2017/18 2017/18
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Sonstige Rechte 162 - 8 -
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefflich der Bauten auf fremden Grundstiicken 990.587 9.931 275 9.082
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 4.557 385 76 -
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 9.420 4.838 61 -9.082
1.004.564 15.154 412 -
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 59 - - -
2. Beteiligungen 363 - - -
3. Anteile an assoziierten Unternehmen 12.804 1.615 337 -
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 12 - 1 -
5. Sonstige Ausleihungen 1.451 - 183 -
14.689 1.615 521 -
1.019.415 16.769 941 -
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Gewinn- Konzernbilanz- Eigenkapital Anteile anderer Konzern-
riicklagen gewinn Gesellschafter eigenkapital
77.880 41.872 211.745 23.039 234.784
398 29.876 30.274 4.071 34.345
- -23.100 -23.100 -3.288 -26.388
- - 380 - 380
78.278 48.648 219.299 23.822 243.121
775 30.981 31.756 4.482 36.238
- -24.420 -24.420 -3.510 -27.930
- - 392 - 392
12.748 - - - -
91.801 55.209 227.027 24.794 251.821
Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Zuginge Abginge Stand Stand Stand
30.9.2018 1.10.2017 2017/18 2017/18 30.9.2018 30.9.2018 30.9.2017
154 130 10 8 132 22 32
1.009.325 266.423 15.654 215 281.862 727.463 724.164
4.866 3.914 155 73 3.996 870 643
5.115 - - - - 5.115 9.420
1.019.306 270.337 15.809 288 285.858 733.448 734.227
59 - — - — 59 59
363 - - - - 363 363
14.082 50 - - 50 14.032 12.754
11 - - - - 11 12
1.268 26 — 2 24 1.244 1.425
15.783 76 - 74 15.709 14.613
1.035.243 270.543 15.819 298 286.064 749.179 748.872
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. OKTOBER 2017 BIS 30. SEPTEMBER 2018

T€ Vorjahr T€
Jahresergebnis 36.237 34.345
Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters 3.837 3.610
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermdogens 15.819 15.909
Zinsaufwendungen/Zinsertrige 10.670 11.820
Ertragsteueraufwand/-ertrag 8.984 8.285
Ertragsteuerzahlungen -6.604 -8.736
Verdnderung der Riickstellungen -1.265 -1.153
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen -639 -761
Verdnderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind 3.640 210
Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind -1.417 -1.724
Zufihrung zur Riicklage des personlich haftenden Gesellschafters 392 380
Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit 69.654 62.185
Auszahlungen fiir Investitionen in
— Sachanlagevermogen -15.154 -71.189
— Finanzanlagevermogen -1.615 -1.628
— zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und unfertige Bauten - -80
— Ubrige Aktiva, die der Investitionstitigkeit zuzuordnen sind -47.663 -34.904
-64.432 -107.801
Einzahlungen aus Abgingen von
— Gegenstinden des Sachanlagevermogens 764 1.199
— Finanzanlagevermogen 518 443
1.282 1.642
Erhaltene Zinsen - 181
Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -63.150 -105.978
Auszahlung Dividende/Gewinnausschiittung -27.930 -26.388
Auszahlung Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters -3.610 -3.447
Verinderung aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 79.000 137.000
Verinderung aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -40.554 -52.340
Gezahlte Zinsen -10.630 -11.352
Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit -3.724 43.473
Verinderung der Zahlungsmittel 2.780 -320
Finanzmittelbestand 1.10.% 5.312 5.632
Finanzmittelbestand 30.9.% 8.092 5.312

*) nahezu ausschlie8lich Bankguthaben
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KONZERNANHANG

A. ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Der Konzernabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (nachfolgend: Sedlmayr
Konzern) fiir das Geschiftsjahr 2017/18 ist nach Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
und den ergdnzenden Bestimmungen des Aktiengesetzes aufgestellt worden. Die Vorschriften des
DRS wurden angewandt. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenver-

fahren gegliedert.

Die Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (Sedlmayr KGaA) mit Sitz in Miinchen war im Han-
delsregister B des Amtsgerichts Miinchen unter der Nummer HRB 45405 bis zum 16. Oktober
2018 eingetragen.

Die Sedlmayr Grund und Immobilien AG mit Sitz in Miinchen wurde am 16. Oktober 2018 im
Handelsregister B des Amtsgerichts Miinchen unter der Nummer HRB 244120 eingetragen.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Neben der Sedlmayr KGaA werden die nachfolgend genannten Unternehmen in den Konzern-

abschluss einbezogen:

Anteil am Eigen- Jahres-
Kapital kapital iiberschuss
% TE€ T€
SGI Grundbesitz GmbH & Co. Immobilien-Verwaltungs oHG, Miinchen 100 46.861 9.828
Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH, Miinchen 100 10.460 88
“Franziskus”-Verwaltungs GmbH, Pullach i. Isartal 100 3.780 5
“Haus am Karlstor” Grundstiicksverwaltung GmbH, Miinchen 100 1.334 7.924
“Schwabinger Brau” Grundbesitz GmbH, Miinchen 100 5.166 763
“Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH, Miinchen 100 2.526 5.945
“SPATENHAUS” Grundbesitz GmbH & Co. oHG, Miinchen !) 100 2.523 5.314
“Franziskus” Grundstiicks GmbH & Co. KG, Pullach i. Isartal 100 68.092 2.180
Mars-Immobilien GmbH & Co. KG, Miinchen 100 177 37
Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG, Miinchen 100 820 131
MADARI Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG, Griinwald 1) 94,9 3.143 665
Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH 51 6.873 4.223
Dinkelacker AG, Stuttgart 70,1 64.176 9.077
und deren konsolidierten Tochtergesellschaften:
Dinkelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart 99,3 12.208 4.646
Dinkelacker Wohnungs- und Beteiligungs GmbH & Co. KG, Stuttgart 100 64.444 3.760
KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 100 728 1.233
KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH, Stuttgart 100 516 328

1) Ergebnis durch die “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH vereinnahmt
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Die Einbeziehung in den Konzernabschluss beginnt grundsitzlich mit dem Zeitpunkt der Beherr-

schungsmaoglichkeit, sie endet, sobald diese nicht mehr gegeben ist.

Die folgenden tabellarisch aufgefiihrten Gesellschaften sind nicht in den Konzernabschluss einbe-

zogen worden.

Anteil am Eigen- Jahres-

Kapital* kapital iberschuss

% T€ T€

SGI Grundbesitz GmbH, Miinchen 1) 100 30 5
Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH, Berchtesgaden 2) 4) 49 2.113 406
Heide Grund II GmbH & Co. KG, Miinchen 2) 4) 32,5 50 53

“SPATENHAUS” Grundbesitz Verwaltung GmbH,

Miinchen 3) 4) 100 22 -

*) entspricht Anteilen an den Stimmrechten

1) Ergebnisabfithrungsvertrag

2) iiber die Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH

3) tiber die “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH
4) Geschiftsjahr = Kalenderjahr

Bei diesen Gesellschaften handelt es sich um Gesellschaften ohne Geschiftsbetrieb oder mit einem
Geschiftsvolumen, dessen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von

untergeordneter Bedeutung ist.

Die Beteiligungen an der Heide Grund GmbH & Co. KG, Miinchen (32,5 %), an der Beteiligungs-
gesellschaft Heide Grund mbH, Miinchen (32,4 %), an der SPG & Co. Berlin Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH, Berlin (75,0 %), an der Wilhelmsbau AG, Stuttgart (32,9%) und an der
Cicilienpark am Neckar GbR, Heilbronn (33,3 %), bei denen der Sedlmayr Konzern aufgrund
eines Anteilbesitzes grofer 20 % einen mafigeblichen, aber keinen beherrschenden Einfluss auf die
Geschifts- und Finanzpolitik ausiibt, wurden als assoziierte Unternehmen nach der Equity-
Methode bewertet. Fiir Zwecke des Konzernabschlusses wurden von diesen Gesellschaften Zwi-

schenabschliisse nach konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden erstellt.
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Anteil am Eigen- Jahres-

Kapital* kapital iberschuss

% TE€ TE

Wilhelmsbau AG, Stuttgart !) 4) 32,9 7.820 1.133

Cicilienpark am Neckar GbR, Heilbronn 1) 4) 33,3 300 24

Heide Grund GmbH & Co. KG, Miinchen 2) 4) 32,5 — 4.340
Beteiligungsgesellschaft Heide Grund mbH,

Miinchen 2) 4) 32,4 962 -109

SPG & Co. Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH,
Berlin 3) 4) 75,0 -54 -75

*) entspricht Anteilen an den Stimmrechten

1) iiber die Dinkelacker AG

2) tiber die Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH

3) tiber die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH
4) Geschiftsjahr = Kalenderjahr

Auf eine Konsolidierung der tiber die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen,
gehaltenen Gesellschaftsanteile bzw. des dahinter stehenden Grundstiicksvermogens der Her-
mannstraf8e 227 Grundbesitz GmbH, Berlin, der Rungestraie 28 Grundbesitz GmbH, Berlin, der
Carmer 16 GmbH & Co. KG, Berlin, der Grundstiicksgesellschaft GCB Clayallee 18-22 GmbH,
Berlin und der Grafrath brixx Beteiligungs GmbH & Co. KG, Miinchen, wurde gemif3 § 296
Abs. 1 Nr. 3 HGB aufgrund von WeiterverdufSerungsabsichten im Rahmen der Projektentwick-

lung verzichtet.

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Die Einbeziehung der Tochtergesellschaften erfolgt nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften tiber die Vollkonsolidierung, d. h. simtliche Vermogensgegenstinde und Schulden der
konsolidierten Unternehmen werden mit Ausnahme der Posten, die konsolidiert werden, mit dem
vollen Betrag in den Konzernabschluss tibernommen. Die Anteile fremder Gesellschafter am

Eigenkapital der Tochterunternehmen werden gesondert im Eigenkapital ausgewiesen.

Innerhalb des Konsolidierungskreises entstandene Forderungen und Verbindlichkeiten, Aufwen-

dungen und Ertrige, Zwischengewinne sowie Haftungsverhiltnisse werden eliminiert.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte fiir Erwerbe bis zum 30. September 2010 nach der Buchwert-
methode. Fiir Erwerbe nach dem 30. September 2010 wurde die Neubewertungsmethode ange-

wandt. Die Verrechnung des Eigenkapitals mit dem Beteiligungsansatz des Mutterunternehmens
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geschah auf der Grundlage der Wertansitze zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung des

Tochterunternehmens in den Konzernabschluss.

Die nach der Equity-Methode bewerteten Anteile an assoziierten Unternehmen werden mit dem
anteiligen neu bewerteten Eigenkapital zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung des assozi-
ierten Unternehmens in den Konzernabschluss angesetzt. Ein Unterschiedsbetrag zu den Anschaf-

fungskosten der Beteiligung wird entsprechend der Buchwert- bzw. Erwerbsmethode behandelt.

Die Differenz zwischen den zum 30. September 2018 im Sedlmayr Konzern bilanzierten Anteilen
am assoziierten Unternehmen Heide Grund GmbH & Co. KG, Miinchen, und dem anteiligen
Eigenkapital dieser Gesellschaft am 31. Dezember 2017 betriagt T€11.171 und betrifft im Wesent-
lichen stille Reserven im Sachanlagevermoégen. Die Unterschiede bei den iibrigen Gesellschaften

sind von nachrangiger Bedeutung.

Nicht konsolidierte Tochtergesellschaften werden ebenso wie alle iibrigen Beteiligungen unter den
Finanzanlagen ausgewiesen und mit den Anschaffungskosten, gegebenenfalls vermindert um

Wertminderungen, bewertet.

D. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Abschliisse der einbezogenen Tochterunternehmen werden einheitlich nach den gesetzlichen
Vorschriften und den bei der Sedlmayr KGaA geltenden Bilanzierungs- und Bewertungsvorschrif-

ten aufgestellt.

Immaterielle Vermogensgegenstinde sind zu Anschaffungskosten erfasst und werden ihrer wirt-

schaftlichen Nutzungsdauer entsprechend von drei bis zehn Jahren linear abgeschrieben.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten aktiviert und — soweit deren
Nutzung zeitlich begrenzt ist — planmif3ig tiber deren voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer abgeschrieben. Gebdaude werden tiberwiegend linear und iiber eine betriebsgewthnliche

Nutzungsdauer von 50 bzw. 66,67 Jahren planmiflig abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter unter € 250,00 werden sofort als Aufwand erfasst. Geringwertige
Wirtschaftsgiiter zwischen € 250,00 und € 800,00 werden im Jahr der Anschaffung in voller
Hohe abgeschrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen sowie Ausleihungen und Wertpapiere des

Anlagevermogens sind mit den Anschaffungskosten oder mit niedrigeren beizulegenden Werten
bilanziert. Die Anteile an assoziierten Unternehmen werden nach der Equity-Methode bewertet.
Auf Ausleihungen werden Pauschalwertberichtigungen in Hohe méglicher Ausfallrisiken vorge-

nomimen.
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Die Vorrite sind zu Anschaffungskosten angesetzt, sofern nicht nach dem Niederstwertprinzip ein

niedrigerer Wert am Bilanzstichtag mafigebend war.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde werden iiberwiegend zum Nennwert unter
Abzug gebotener Wertberichtigungen bzw. zum Barwert angesetzt. Dem allgemeinen Kreditrisiko

wird in Form ausreichender pauschaler Abschldge Rechnung getragen.
Die fliissigen Mittel entsprechen den Nominalwerten.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten stellt Ausgaben vor dem Abschlussstichtag dar, die fiir

eine bestimmte Zeit nach diesem Tage Aufwendungen werden.

Pensionsriickstellungen sind auf der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnungen
ermittelt. Die Pensionsriickstellungen werden auf Basis der Projected-Unit-Credit-Methode unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinsfufles von 3,34 (Vj. 3,77 %), eines Anwartschaftstrends von
2,0% p.a. (Vj. 2,0% p.a.), eines Rententrends von 1,5% p.a. (Vj. 1,5% p.a.) und der Richttafeln
von Prof. Dr. Klaus Heubeck von 2018 G ermittelt. Abweichend von diesen Annahmen werden die
Pensionsriickstellungen bei der Dinkelacker AG auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 2,71 %
(Vj. 3,17 %), eines Anwartschaftstrends von 2,4 % p.a. (Vj. 2,4% p.a.) und einer erwarteten Ren-
tensteigerung mit 1,5% p.a. (Vj. 1,5% p.a.) berechnet. In der Gewinn- und Verlustrechnung wird
der in der Verdanderung der Pensionsriickstellung enthaltene Zinsanteil unter den Zinsen und

dhnlichen Aufwendungen ausgewiesen.

Der Wertansatz der tibrigen Riickstellungen in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrags beriick-
sichtigt alle erkennbaren Risiken sowie ungewisse Verbindlichkeiten auf der Grundlage vorsichti-
ger und verniinftiger kaufmannischer Beurteilung. Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr werden gemaf § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfiillungsbetrigen passiviert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten stellt Einnahmen vor dem Abschlussstichtag dar, die

fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tage Ertrag werden.

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporiren oder quasi-permanenten Differen-
zen zwischen den handelsrechtlichen Wertansitzen von Vermogensgegenstinden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansitzen oder aufgrund steuerlicher
Verlustvortrige werden die Betriage der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unter-
nehmensindividuellen Steuersitzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht

abgezinst. Aktive und passive Steuerlatenzen werden saldiert ausgewiesen.
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E. ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

(1) Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist dem Anlagenspiegel (Seiten 53/54) zu entnehmen.

(2) Sonstige Ausleihungen

Die sonstigen Ausleihungen beinhalten im Wesentlichen Darlehen aus dem Verkauf von Immo-
bilien.

(3) Anteile an assoziierten Unternehmen

Die Anteile an assoziierten Unternehmen werden nach der Equity-Methode bewertet.

(4) Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Bei zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite handelt es sich um ein unbebau-
tes Grundstiick in Karlsfeld und bebaute Grundstiicke in Berlin.

(5) Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Die Forderungen betreffen im Wesentlichen Mietforderungen sowie Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen mit einer Laufzeit von bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstinde enthalten im Wesentlichen Forderungen an Unternehmen,
die zum Verkauf bestimmt sind in Hohe von T € 65.787 und kurzfristige Ausleihungen in Hohe
von T€13.459.

(6) Gezeichnetes Kapital und Kapitalriicklage

Das gezeichnete Kapital betragt zum 30. September 2018 T€19.092 (Vj. T€17.160) und ist wie
folgt eingeteilt:

Aktienart Anzahl Stiickaktien
Namensaktien 20
Inhaberaktien 734.273
Gesamt 734.293

Jede Stiickaktie gewihrt eine Stimme.
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Die Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH hat zum 30. September 2018 die Umwandlung ihrer
Vermogenseinlage in Hohe von T€1.932 in 74.293 Aktien verlangt. Unter Ausnutzung des am

2. Mai 2003 beschlossenen bedingten Kapitals (2003/I) wurden aufgrund der Bezugserklarung der
Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH zum 30. September 2018 74.293 Bezugsaktien ausgegeben.

Das gezeichnete Kapital der Sedlmayr KGaA betragt damit T€19.092 (Vj. T€17.160).

Nach Durchfithrung der Kapitalerhohung ist ein bedingtes Kapital in Hohe von T<€180 verblie-
ben. Mit Eintragung im Handelsregister im Oktober 2018 wurde das bedingte Kapital gemif3

Beschluss der Hauptversammlung vom 19. Juni 2018 aufgehoben.

Die satzungsgemafle Riicklage des personlich haftenden Gesellschafters wurde zum 30. September

2018 in Hohe von T€12.748 in die anderen Gewinnriicklagen umgegliedert.

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist dem Konzerneigenkapitalspiegel zu entnehmen. Vom
Eigenkapital stehen T<€150.619 als ausschiittbarer Betrag den Gesellschaftern des Mutterunter-

nehmens zur Verfiigung. T€1.511 unterliegen einer gesetzlichen Ausschiittungssperre.

(7) Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betrigt T€ 2.236.

(8) Steuerriickstellungen

Die Steuerriickstellungen betreffen Riickstellungen fiir Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer.

(9) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen enthalten neben dem Gewinnanteil des personlich haftenden
Gesellschafters mit Vermogenseinlage unter anderem Riickstellungen fiir laufende Personalver-
pflichtungen, ausstehende Rechnungen sowie Riickstellungen fiir Instandhaltungen von Wirt-
schafts- und Wohngebduden, die im folgenden Geschiftsjahr innerhalb von drei Monaten nachge-
holt werden. Daneben wurde bei den Riickstellungen fiir Grofireparaturen vom Beibehaltungs-
und Fortfithrungswahlrecht gemif. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht.
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(10) Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten setzen sich nach Restlaufzeit und Besicherung wie folgt zusammen:

Gesamt- davon mit einer Restlaufzeit
inT€ betrag bis 1 Jahr  1-5 Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten
— davon durch Grundpfandrechte gesichert: ~ 402.026 153.550 105.017 143.459
T€372.008 (Vj. T€365.061) (380.299)  (137.375)  (92.421) (150.503)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern
— davon durch Grundpfandrechte gesichert: 119.615 3.519 24.750 91.346
T€119.615 (Vj. T€102.697) — (102.896) (4.622) (48.689) (49.585)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 444 444 - -
(480) (480) -) )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 4.339 2.027 1.013 1.299
Leistungen (4.537) (2.031) (1.004)  (1.502)
Verbindlichkeiten gegeniiber - - - -
Gesellschaftern (3.636) (3.636) (=) (=)
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen 11 11 - -
Unternehmen (6) (6) ) )
Verbindlichkeiten gegeniiber Beteiligungs- 1.535 1.535 - -
unternehmen (1.305) (1.305) (=) (=)
Sonstige Verbindlichkeiten 5.649 5.530 119 -
(3.039) (2.326) (453) (260)

Gesamt 533.619 166.616 130.899 236.104
(496.198)  (151.781) (142.567) (201.850)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind auch fillige Steuern und Leibrenten in Hohe von
T <€ 901 sowie Verbindlichkeiten in Hohe von T € 3.244 gegeniiber dem zum Ablauf des
30. September 2018 ausgeschiedenen personlich haftenden Gesellschafters enthalten.

Die Sedlmayr KGaA hat sich mit Patronatserklirung vom 21. Dezember 2012 zugunsten der
Deutschen Bank AG verpflichtet, die Dinkelacker AG — sofern erforderlich — mit ausreichend

Liquiditit auszustatten, damit die Gesellschaft jederzeit in der Lage ist, ihren Verpflichtungen aus

dem Darlehensvertrag vom 9. August 2016 tiber T€15.000 nachzukommen. Nach unseren

Erkenntnissen kann die zugrunde liegende Verpflichtung durch die Dinkelacker AG erfillt

werden. Mit einer Inanspruchnahme der Verpflichtung ist nicht zu rechnen.
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Die Sedlmayr KGaA haftet durch Grundschulden und Forderungsabtretungen fiir ein Darlehen der
“Schwabinger Briu” Grundbesitz GmbH, Miinchen. Der Darlehensvertrag datiert vom 13. August
2014, die Darlehensverbindlichkeit betrdgt zum 30. September 2018 T € 6.063. Nach unseren
Erkenntnissen kann die zugrunde liegende Verpflichtung durch die “Schwabinger Brau” Grundbe-

sitz GmbH erfiillt werden. Mit einer Inanspruchnahme der Verpflichtung ist nicht zu rechnen.

(11) Rechnungsabgrenzung

Die Rechnungsabgrenzungen sind mit den anteilig abgegrenzten Aus- bzw. Einzahlungsbetrigen

angesetzt.

(12) Aktive und Passive latente Steuern

Bei der Berechnung der latenten Steuer wurde bei der Sedlmayr KGaA ein Steuersatz von 32,98 %,
bei den Beteiligungen ein Steuersatz von 15,83 % und beim Teilkonzern Dinkelacker ein Steuer-
satz von 30,53 % zugrunde gelegt. Die gewerbesteuerlichen Verlustvortrige wurden in Miinchen

mit einem Steuersatz von 17,15 % und in Stuttgart mit einem Steuersatz von 14,70 % belegt.

Aktive latente Steuern  Passive latente Steuern

T€ 30.9.2018 30.9.2017 30.9.2018 30.9.2017
Immaterielle Vermogensgegenstinde 11 11 - -
Sachanlagevermégen 136 233 40.085 41.167
Nach der Equity-Methode bewertete Anteile
an assoziierten Unternehmen - - 11 11
Sonstige Vermogensgegenstinde 1 1 - -
Pensionsriickstellungen 1.851 1.698 - -
Sonstige Riickstellungen 1.050 1.051 - 322
Sonstige Verbindlichkeiten 5 - 638 528
3.054 2.994 40.734 42.028
Aufrechnung -3.054 -2.994 -3.054 -2.994
Gesamt - - 37.680 39.034
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F. ANGABEN ZUR KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
(13) Umsatzerlose

Die Umsatzerlose verminderten sich im Geschiftsjahr 2017/18 auf T€110.744 (Vj. T€113.109).

Die ausschlie8lich im Inland erzielten Umsitze setzen sich wie folgt zusammen:

inT€ 2017/18 2016/17
Mieten aus Wohnungen 34.108 32.710
Mieten aus Gewerbeobjekten 49.648 48.239
Sonstige Erlose 26.988 32.160
Gesamt 110.744 113.109

Die hierin enthaltenen Erlose der Dinkelacker Gruppe betragen T€19.206 (Vj. T€18.486).

(14) Sonstige betriebliche Ertriage

inT€ 2017/18 2016/17

Buchgewinne aus Sachanlagenabgidngen 639 761

Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen

und Verbindlichkeiten 582 996
Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen und

aus Eingang ausgebuchter Forderungen 76 26
Ertrage aus Versicherungsentschiadigungen 567 640
Ubrige 1.622 1.348
Gesamt 3.486 3.771

In den sonstigen betrieblichen Ertriagen sind T€1.297 (Vj. T€1.783) periodenfremd.

(15) Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

inT€ 2017/18 2016/17
Betriebskosten 12.975 12.941
Instandhaltungsaufwendungen 10.665 10.666
Miet- und Pachtaufwendungen 260 251
Erbbauzinsen 717 752
Grundsteuer 2.232 2.268
Ubrige 577 509
Gesamt 27.426 27.387
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(16) Personalaufwand

inT€ 2017/18 2016/17
Lohne und Gehalter 4.565 4.611
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Unterstiitzung 654 654
Aufwendungen fiir Altersversorgung 2.166 1.512
Gesamt 7.385 6.777

Im Jahresdurchschnitt waren 49 (Vj. 51) Mitarbeiter (ausschlie8lich Angestellte) beschiftigt.
Hiervon entfallen im Berichtsjahr 2017/18 insgesamt 10 Mitarbeiter (Vj. 10 Mitarbeiter) auf die

Dinkelacker AG.

Die Gesamtbeziige der Geschiftsleitung bezifferten sich auf T€698 (Vj. T€644). An frithere
Vorstandsmitglieder und deren Hinterbliebene wurden T€1.086 (Vj. T€1.068) bezahlt; die
Riickstellungen fiir diese Pensionsverpflichtungen belaufen sich auf T€10.392 (Vj. T€10.344).

(17) Abschreibungen

Der Posten betrifft Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde, Immobilien und

Sachanlagen.

(18) Sonstige betriebliche Aufwendungen

inT€ 2017/18 2016/17
Betriebsaufwendungen 46 48
Verwaltungsaufwendungen 2.234 1.984
Vertriebsaufwendungen 46 52
Wertberichtigungen auf Forderungen 132 85
Ubrige 255 528
Gesamt 2.713 2.697

Im Posten ,,Ubrige“ sind im Wesentlichen Aufwendungen fiir Versicherungen, Gebiihren,

Beitrige, Spenden und Aufwendungen fiir den Aufsichtsrat enthalten. Die Vergiitungen an

den Aufsichtsrat betragen fiir das Geschiftsjahr 2017/18 T€212.
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Die fiir Dienstleistungen des Konzernabschlusspriifers im Geschiftsjahr 2017/18 angefallenen
Honorare bei der Sedlmayr KGaA betragen inkl. Auslagen T<€114. Steuerberatungsleistungen

bzw. sonstige Leistungen fiir den Konzern wurden seitens des Abschlusspriifers nicht erbracht.

(19) Finanz- und Beteiligungsergebnis

Im Einzelnen setzt sich das Finanz- und Beteiligungsergebnis wie folgt zusammen:

inT€ 2017/18 2016/17
Ergebnis aus at equity bewerteten Anteilen an

assoziierten Unternehmen 1.596 2.179
Ergebnis aus Beteiligungen 6 6
Beteiligungsergebnis 1.602 2.185

Ertrige aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 46 51
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.164 698
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -11.834 -12.518
Finanzergebnis -10.624 -11.769

Der in der Verdnderung der Pensionsriickstellung enthaltene Zinsanteil betragt T €929
(Vj. T€1.055).

(20) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ist im Berichtsjahr ein Aufwand in Hohe von
T€11 (Vj. T€56) aus Vorjahren enthalten. Der Ertrag aus latenter Steuer betragt im Berichts-
jahr T€1.354 (Vorjahr T€897).

Bei der nachfolgenden Uberleitungsrechnung fiir den Konzern werden die einzelnen, gesell-
schaftsbezogenen Uberleitungsrechnungen unter Beriicksichtigung von Konsolidierungsmafinah-
men zusammengefasst. Dabei wird der gesetzliche Steueraufwand in den effektiv ausgewiesenen

Steueraufwand iibergeleitet.
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Der in der Uberleitungsrechnung angewendete Steuersatz reflektiert den geltenden inlindischen

Korperschaftsteuersatz und Solidarititszuschlag von 15,83 % sowie den Gewerbesteuersatz von

17,15 % in Miinchen.

inT€ 2017/18 2016/17
Ergebnis vor Ertragsteuern 45.221 42.629
Konzernsteuersatz in % 32,98 32,98
Ertragsteueraufwand zum Konzernsteuersatz -14.914 -14.059
Steuersatzunterschiede 6.125 5.985
Steuerfreie Ertrage/Verluste -104 -106
Steueraufwand/-ertrag Vorjahre -8 -56
Steuerliche Verluste/Zinsvortrag -2 -2
Steuerliche Zu-/Abschreibungen -371 -233
At equity Gesellschaften 192 200
Sonstige Abweichungen 98 -14
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.984 -8.285
Steuerquote in % 19,9 % 19,4 %
G. SONSTIGE ANGABEN

(21) Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhiltnisse

inT€ 30.9.2018 30.9.2017
Leasingverpflichtungen 296 193
Bestellobligo 4.108 2.193

Unter den Leasingverpflichtungen sind die aus bestehenden Mobilienleasingvertrigen resultieren-

den jahrlichen Leasingraten ohne Abzinsung erfasst. Diese Vertrige haben eine maximale Laufzeit

bis zum Jahr 2021.
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H.

ANGABEN ZU DEN ORGANEN

Aufsichtsrat:

.

Dr. jur. Jobst Kayser-Eichberg, Miinchen

(Vorsitzender)

ehem. geschiftsfithrender personlich haftender Gesellschafter

der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA bzw. der vormaligen Gabriel Sedlmayr
Spaten-Franziskaner-Briu KGaA

- Vorsitzender des Aufsichtsrats der Dinkelacker AG, Stuttgart

- Vorsitzender des Aufsichtsrats der Lowenbriu AG, Miinchen

- Vorsitzender des Aufsichtsrats der Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH, Berchtesgaden
- Beirat der Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen

- Beirat der SPG & Co. Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin

- Stellvertretender Vorsitzender des Stiftungsrats der Schorghuber Stiftung & Co. Holding KG,

Miinchen

Dr. jur. Daniela Meier-Meitinger, Miinchen
Stellvertretende Vorsitzende

Geschiftsfiithrerin der HF Sedlmayr Grundstiicksverwaltung-Beteiligungs GmbH

Michaela Gegerle, Hagenheim
Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

Dr. jur. Wolfgang Sedlmayr, Miinchen
Geschiftsfithrender personlich haftender Gesellschafter i. R.
der Gabriel Sedlmayr Spaten-Franziskaner-Briu KGaA

Bernhard Soltmann, Miinchen
Geschiftsfithrer der Allocation Network GmbH
- Beirat der HF Sedlmayr Grundstiicksverwaltungs-GmbH & Co. KG

Karola Teuber-Derya, Germering
Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

Personlich haftende Gesellschafter

Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH, Miinchen (bis 30. September 2018)

Nicht geschiftsfithrender personlich haftender Gesellschafter mit Vermogenseinlage

Sedlmayr Geschiftsfithrungsgesellschaft mbH, Miinchen (bis 16. Oktober 2018)
Geschiftsfithrender personlich haftender Gesellschafter
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Geschiftsfiihrer:

Thomas Wagner, Kaufering

Verwaltung, Finanz- und Rechnungswesen

Martin Schumacher, Taufkirchen
Kaufminnische und technische Immobilienverwaltung
- Beirat der Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen

Vorstand (ab 16. Oktober 2018):

+  Thomas Wagner, Kaufering

Verwaltung, Finanz- und Rechnungswesen

«  Martin Schumacher, Taufkirchen
Kaufminnische und technische Immobilienverwaltung
- Beirat der Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen

l. INANSPRUCHNAHME VON §§ 264 ABS. 3, 264B HGB

Fiir die “Haus am Karlstor” Grundstiicksverwaltung GmbH, Miinchen, und die “Spatenhaus”
Grundbesitz-Beteiligungs GmbH, Miinchen, wird von der Befreiung des § 264 Abs. 3 HGB
Gebrauch gemacht. Die Jahresabschliisse dieser Kapitalgesellschaften werden im Wege der
Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der Sedlmayr KGaA einbezogen, der beim Bundes-

anzeiger eingereicht wird.

Fiir die SGI Grundbesitz GmbH & Co. Immobilien-Verwaltungs oHG, Miinchen, die “SPATEN-
HAUS” Grundbesitz GmbH & Co. oHG, Miinchen, die “Franziskus” Grundstiicks GmbH & Co.
KG, Pullach i. Isartal, die Mars-Immobilien GmbH & Co. KG, Miinchen, die Zweite Mars-Immo-
bilien GmbH & Co. KG, Miinchen, und die MADARI Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG,
Griinwald, wird von der Befreiung des § 264 b HGB Gebrauch gemacht. Die Jahresabschliisse
dieser Personengesellschaften werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss

der Sedlmayr KGaA einbezogen. Dieser wird beim Bundesanzeiger eingereicht.

Fiir die Dinkelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart, die Dinkelacker Wohnungs-
und Beteiligungs GmbH & Co. KG, Stuttgart, und die KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG,
Stuttgart, wird ebenfalls von der Befreiung des § 264 b HGB Gebrauch gemacht. Die Jahres-
abschliisse dieser Personengesellschaften werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzern-

abschluss der Dinkelacker AG einbezogen. Dieser wird beim Bundesanzeiger eingereicht.
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J.

ANTEILSBESITZ PER 30. SEPTEMBER 2018

Aufstellung des Anteilsbesitzes (§ 313 Abs. 2 HGB)

Name und Sitz der Gesellschaft Anteil am Eigen- Ergebnis
Kapital kapital
% T€ T€
I. Verbundene Unternehmen
— Konsolidierung nach §§ 294 ff. HGB —
1 SGI Grundbesitz GmbH & Co.
Immobilien-Verwaltungs oHG, Miinchen 100,0 46.861 9.828
2 Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH,
Miinchen 100,0 10.460 88
3 “Franziskus’-Verwaltungs GmbH,
Pullach 1. Isartal 100,0 3.780 5
4 “Haus am Karlstor” Grundstiicksverwaltung
GmbH, Miinchen 1) 100,0 1.334 7.924
5 “Schwabinger Brau” Grundbesitz GmbH,
Miinchen 3) 100,0 5.166 763
6 “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs
GmbH, Miinchen 1) 100,0 2.526 5.945
7 “Franziskus” Grundstiicks GmbH & Co. KG,
Pullach 1. Isartal 100,0 68.092 2.180
8 MADARI Grundstiicksgesellschaft mbH
& Co. KG, Griinwald 2) 94,9 3.143 665
9 Mars-Immobilien GmbH & Co. KG,
Miinchen 4) 100,0 177 37
10 Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG,
Miinchen 4) 100,0 820 131
11 Dinkelacker AG, Stuttgart 70,1 64.176 9.077
12 Dinkelacker Immobilienverwaltungs AG
& Co. KG, Stuttgart 5) 99,3 12.208 4.646
13 Dinkelacker Wohnungs- und Beteiligungs
GmbH & Co. KG, Stuttgart 5) 100,0 64.444 3.760
14 KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG,
Stuttgart %) 100,0 728 1.233
15 KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs
GmbH, Stuttgart %) 100,0 516 328
16 Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH,
Miinchen 51,0 6.873 4.223
17 “SPATENHAUS” Grundbesitz GmbH
& Co. oHG, Miinchen 2) 100,0 2.523 5.314
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KONZERNANHANG

Aufstellung des Anteilsbesitzes (§ 313 Abs. 2 HGB)

Name und Sitz der Gesellschaft Anteil am Eigen- Ergebnis
Kapital kapital
% T€ T€
I. Verbundene Unternehmen
— Keine Konsolidierung wegen § 296 Abs. 3 HGB —
1 SGI Grundbesitz GmbH, Miinchen D) 100,0 30 5
2 “SPATENHAUS” Grundbesitz
Verwaltung GmbH, Miinchen 2)7) 100,0 22 -
III. Assoziierte Unternehmen
1 Cécilienpark am Neckar GbR, Heilbronn 5)7) 33,3 300 24
2 Wilhelmsbau AG, Stuttgart 5)7) 32,9 7.820 1.133
3 Heide Grund GmbH & Co. KG,
Miinchen 497 32,5 - 4.340
4 Beteiligungsgesellschaft Heide Grund mbH,
Miinchen 97 32,4 962 -109
5 SPG & Co. Berlin Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH, Berlin 6)7) 75,0 -54 -75
IV. Beteiligungen
— Keine Konsolidierung wegen § 296 Abs. 2 bzw. 3 HGB —
1 Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH,
Berchtesgaden 49 7) 49,0 2.113 406
2 Heide Grund II GmbH & Co. KG, Miinchen %) 7) 32,5 50 53
) Aufgrund eines Ergebnisabfithrungsvertrags abgefiihrtes oder tibernommenes Ergebnis
2) iiber “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH
3) iiber “Haus am Karlstor” Grundstiicksverwaltung GmbH
4) iiber Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH
5) iiber Dinkelacker AG
°) iiber Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH
7) Geschiftsjahr = Kalenderjahr
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K. CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Der Aufsichtsrat und der geschiftsfithrende personlich haftende Gesellschafter der Sedlmayr
KGaA haben wie im Vorjahr mitgeteilt, dass sie dem Corporate Governance Kodex in der Ver-

gangenheit und auch in Zukunft nicht entsprechen.

Vorstand und Aufsichtsrat der Dinkelacker AG hatten bereits am 30. Januar 2007 beschlossen,
dass den Empfehlungen nicht mehr entsprochen wird, da sie der Auffassung waren, dass eine
ordnungsgemifle Unternehmensfithrung auch ohne regelmifligen Abgleich der Empfehlungen
auf ihre Einhaltung sichergestellt werden kann. An dieser Einschitzung haben Vorstand und
Aufsichtsrat auch im Berichtsjahr festgehalten. Mit Erkldrung vom Februar 2018 war, wie im
Vorjahr, mitgeteilt worden, dass den Empfehlungen im Berichtsjahr und auch kiinftig nicht mehr

entsprochen werden wird.

Die Entsprechenserkldrungen sind den Aktiondren iiber die Internetseiten der Gesellschaften

dauerhaft zuginglich gemacht.

L. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Der an die Aktiondre zur Ausschiittung vorgesehene Betrag bemisst sich nach dem in der Bilanz
der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA, Miinchen, zum 30. September 2018 ausgewiesenen
Bilanzgewinn. Die Erstellung des Jahresabschlusses der Sedlmayr KGaA erfolgte nach den deut-

schen handelsrechtlichen Rechnungslegungsvorschriften.

Wir schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2017/18 in Hohe
von € 26.191.615,60 zur Ausschiittung einer Dividende von €24,00 je dividendenberechtigter Stiick-

aktie und eines Bonus in Hohe von €15,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie zu verwenden.
M. NACHTRAGSBERICHT

Es haben sich nach Schluss des Geschiftsjahres 2017/18 keine Vorginge ereignet, die fiir die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind.

Miinchen, 31. Januar 2019

Sedlmayr Grund und Immobilien AG
(vormals Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA)

Thomas Wagner Martin Schumacher
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BESTATIGUNGSVERMERK KONZERN

BESTATIGUNGSVERMERK KONZERNABSCHLUSS

Als Ergebnis unserer Priiffung haben wir den folgenden uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk

erteilt:
»Bestitigungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers

An die Sedlmayr Grund und Immobilien AG, Miinchen

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (ab 16. Oktober
2018 umfirmiert in Sedlmayr Grund und Immobilien AG), Miinchen, und ihrer Tochtergesell-
schaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 30. September 2018, der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalfluss-
rechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum 30. September 2018 einschliellich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben
wir den Bericht tiber die Lage der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA und des Konzerns
(Konzernlagebericht) fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum 30. September 2018
gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsmafliger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 30. September 2018 sowie seiner Ertragslage
fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum 30. September 2018 und

+ vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen

und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemifd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklidren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen

gegen die Ordnungsmafigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
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ten deutschen Grundsitze ordnungsméfliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwor-
tung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prifers fiir die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts® unseres Bestiti-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhingig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priiffungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum

Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen den uns voraussichtlich nach diesem Datum zur Verfiigung gestellten
Geschiftsbericht, mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses und Konzernlageberichts

sowie unseres Bestdtigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch

irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informatio-

nen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

+ wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder unseren

bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

+ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den

Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsitze ordnungsméfliiger Buch-
fithrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die

internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmafi-
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ger Buchftihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-

lungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unter-
nehmenstitigkeit, sofern einschligig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit

zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Maf3-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht

erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des

Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses

und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und

zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maff an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstofien

oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
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erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-

schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten

beeinflussen.

Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemifies Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und
fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
Verstoflen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofle betriigerisches Zusammenwirken,
Félschungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Auf3er-

kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vor-
kehrungen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit

dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten geschitzten Werte und damit zusammenhingenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fihigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestitigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestitigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine

Unternehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschliefSlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschifts-

vorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
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Grundsitze ordnungsméifliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechen-

des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

+ holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschiftstitigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir
die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die

alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

+ beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine

Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

+ fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und be-
urteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstidndiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrun-
de liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,

dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3-

lich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung feststellen.

Miinchen, den 31. Januar 2019

KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Prof. Dr. Grottel Harrieder
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (ab 16. Oktober 2018: Sedlmayr
Grund und Immobilien Aktiengesellschaft) hat sich wihrend des Geschiftsjahres 2017/18 regel-
miBig tiber die Geschiftsentwicklung und die Lage der Gesellschaft informieren lassen. Dabei hat
der Aufsichtsrat in enger Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Geschiftsfiihrung die ihm
nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Die Geschiftsfithrung berichte-
te durch vierteljahrliche schriftliche Berichte tiber den Geschiftsgang und etwaige Planabwei-
chungen sowie tiber Fragen der Risikolage und des Risikomanagements zeitnah und umfassend.
Uber Mafinahmen von wesentlicher oder grundsitzlicher Bedeutung haben Aufsichtsrat und
Geschiftsfithrung gemeinsam beraten. Auflerhalb der Aufsichtsratssitzungen stand der Aufsichts-
ratsvorsitzende regelmiflig in Kontakt mit der Geschiftstithrung und hat sich tiber die aktuelle

Geschiftslage und die wesentlichen Geschiftsvorfille informieren lassen.

Tatigkeitsschwerpunkte

+ Im Berichtszeitraum haben vier ordentliche Aufsichtsratssitzungen stattgefunden. Zu den
regelmifligen Themen der Sitzungen zédhlten neben der laufenden Beurteilung der Geschifts-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und des Konzerns insbesondere Themen der Unter-
nehmensplanung und -entwicklung sowie der allgemeinen Markteinschitzung. Dariiber

hinaus wurden folgende Schwerpunkte gesetzt:

+ In der Sitzung vom 8. Dezember 2017 wurde die Finanz- und Ergebnisplanung des Konzerns
fir das Geschiftsjahr 2017/18 vorgestellt und verabschiedet. Dartiber hinaus wurde tiber
laufende und kiinftige MafSnahmen an Bestandsobjekten sowie iiber Projektentwicklungen in

Miinchen und Berlin berichtet.

+ In der Bilanzsitzung am 2. Februar 2018 nahm der Aufsichtsrat nach umfassender Erérterung
und Priifung den Jahresabschluss und den Konzernabschluss zum 30. September 2017 zu-
stimmend zur Kenntnis. Dem Gewinnverwendungsvorschlag der Geschiftsfithrung wurde

einstimmig zugestimmt.

+ In der Sitzung am 27. April 2018, die im Anschluss an die Hauptversammlung der Gesellschaft
stattfand, genehmigte der Aufsichtsrat die Tagesordnung nebst der Anlage zu Tagesordnungs-
punkt 1 (die neue Satzung der Sedlmayr Grund und Immobilien Aktiengesellschaft) der
auflerordentlichen Hauptversammlung vom 19. Juni 2018 einstimmig.

Die Geschiftsfithrung berichtete zusammenfassend noch iiber den Geschiftsverlauf bis zum
Ende des 1. Halbjahres des Geschiftsjahres 2017/18.
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+ In der Sitzung am 13. Juli 2018 erfolgte eine umfassende Information tiber den Stand der
wesentlichen Ausbau-, Instandhaltungs- und ModernisierungsmafSnahmen an Bestands-
objekten. Dariiber hinaus wurde tiber kiinftige Maffnahmen an Bestandsobjekten im Konzern
sowie iiber den Fortgang der laufenden Projektentwicklungen in Miinchen und Berlin be-
richtet. Im Zusammenhang mit dem bevorstehenden Formwechsel der Gesellschaft in eine
Aktiengesellschaft fasste der Aufsichtsrat nach Mafigabe von § 7 Abs. 1 der neuen Satzung
der Sedlmayr Grund und Immobilien Aktiengesellschaft (Sedlmayr AG) einstimmig den
Beschluss, die Anzahl der Vorstandsmitglieder auf zwei festzulegen sowie Herrn Martin
Schumacher, Taufkirchen, und Herrn Thomas Wagner, Kaufering, zu kiinftigen Vorstands-

mitgliedern der Sedlmayr AG zu bestellen.

Jahres- und Konzernabschluss 2017/18

Der zum 30. September 2018 noch nach den Regeln der Kommanditgesellschaft auf Aktien fiir
das Geschiiftsjahr 2017/18 aufgestellte Jahresabschluss und Lagebericht fiir die Einzelgesellschaft
und den Konzern wurde von dem durch die Hauptversammlung gewéhlten Abschlusspriifer, der
KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Miinchen, gepriift. Es ergaben sich keine Beanstan-
dungen. Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss wurden nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifliger Abschluss-
priifung vorgenommen. Fiir den Jahresabschluss und den Konzernabschluss der Sedlmayr AG
wurde der uneingeschrinkte Bestitigungsvermerk erteilt. Zur Erlauterung der Priifungen und der
Priifungsergebnisse sowie der vorgelegen Priifungsberichte stand der Abschlusspriifer wiahrend
der Bilanz-Aufsichtsratssitzung zur Verfiigung und hat tiber die wesentlichen Ergebnisse berichtet.

Der Aufsichtsrat hat davon zustimmend Kenntnis genommen.

Nach dem abschlieffenden Ergebnis der vom Aufsichtsrat vorgenommenen Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichtes fiir die Gesellschaft und den Konzern sind Einwendungen nicht
zu erheben. Der Aufsichtsrat stimmt der Einstellung in die Gewinnriicklagen in Hohe von
€3.500.000 zu, die der Vorstand in Ubereinstimmung mit § 21 Abs. 2 der Satzung vorgenommen

hat. Dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes schlie3t sich der Aufsichtsrat an.
Der Aufsichtsrat billigt den vorgelegten Jahresabschluss mit dem zusammengefassten Lagebericht

und den Konzernabschluss der Sedlmayr AG zum 30. September 2018. Der Jahresabschluss ist
damit gemifl § 172 AktG festgestellt.
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Corporate Governance Kodex

In der Aufsichtsratssitzung im Februar 2018 gelangten Aufsichtsrat und Geschiftsfiihrung erneut
zu der Uberzeugung, dass die Leitung und die Uberwachung der Gesellschaft vollumfinglich
einer ordnungsgeméiflen Unternehmensfithrung entspricht, wie vom Aktiengesetz gefordert. Nach
Priifung und Beurteilung der Verhaltensregeln wurde von Aufsichtsrat und Geschiftsfithrung
beschlossen, dass die im Bundesanzeiger bekanntgemachten Empfehlungen der Regierungskom-
mission Deutscher Corporate Governance Kodex im Geschéftsjahr 2017/18 nicht zur Anwendung
kommen. Mit Beschluss vom Februar 2019 wurde festgestellt, dass den Empfehlungen auch im

laufenden Geschiftsjahr 2018/19 und in den Folgejahren nicht entsprochen werden wird.

Die Erkldrung ist auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.sedlmayr-ag.de dauerhaft

Offentlich zugdnglich gemacht.

Der Aufsichtsrat erklirt, dass Interessenkonflikte zwischen Aufsichtsrat und Gesellschaft nicht

bestehen.

Geschiaftsfithrung und Mitarbeiter

Fiir die im Geschiftsjahr 2017/18 geleistete Arbeit spricht der Aufsichtsrat der Geschiftsfiihrung

und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Unternehmens Dank und Anerkennung aus.

Miinchen, im Februar 2019

Der Aufsichtsrat

Dr. Jobst Kayser-Eichberg

Vorsitzender
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BILANZ

BILANZ ZUM 30. SEPTEMBER 2018

AKTIVA
Vorjahr
Anhang € € T€
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdogensgegenstinde (3)
Entgeltlich erworbene Sonstige Rechte 6.199 16
II. Sachanlagen (4)
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefflich der Bauten auf fremden Grundstiicken 124.668.588 126.392
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 499.089 431
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 1.742.660 1.013
126.910.337 127.836
1II. Finanzanlagen (5)
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 245.180.954 245.181
2. Wertpapiere des Anlagevermogens - .
3. Sonstige Ausleihungen 1.112.606 1.279
246.293.560 246.460
373.210.096 374.312
B. Umlaufvermoégen
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde (6)
1. Forderungen aus Vermietung 139.828 153
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 101.091 93
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 86.234.115 44.635
4. Sonstige Vermogensgegenstinde 505.631 315
— davon mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr € 8.060 — (8)
86.980.665 45.196
II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.831.923 2.610
C. Rechnungsabgrenzungsposten 264.934 265
465.287.618 422.383
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PASSIVA

Vorjahr
Anhang € € T€
A. Figenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital (7) 19.091.618 17.160
— Bedingtes Kapital €179.582 — (2.111)
L.a) Kapitaleinlage des personlich haftenden Gesellschafters (7)
Feste Einlage - 1.931
Satzungsgemifle Ricklage = 12.357
- 14.288
II. Kapitalriicklage (7) 60.924.709 60.925
1. Gewinnriicklagen (8)
1. Gesetzliche Riicklage 342.974 343
2. Andere Gewinnriicklagen 64.670.380 48.422
65.013.354 48.765
IV. Bilanzgewinn 26.191.616 24.484
— davon Gewinnvortrag €63.831 — (80)
171.221.297 165.622
B. Sonderposten mit Riicklageanteil 9) 42.029.524 42.510
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen (10) 14.056.154 13.761
2. Steuerriickstellungen (11) 1.813.957 926
3. Sonstige Riickstellungen (12) 8.220.470 8.134
24.090.581 22.821
D. Verbindlichkeiten (13)
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 184.098.712 151.861
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.171.437 4.407
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 129.513 80
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.855.332 3.093
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 23.507.691 17.479
6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern - 3.636
7. Sonstige Verbindlichkeiten 5.133.155 2.638
— davon aus Steuern €321.993 — (291)
— davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 21.134 — (21)
219.895.840 183.194
E. Rechnungsabgrenzungsposten 23.941 24
F. Passive latente Steuern (14) 8.026.435 8.212
465.287.618 422.383
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. OKTOBER 2017 BIS 30. SEPTEMBER 2018

Vorjahr
Anhang € € T€
1. Umsatzerlose (15) 29.738.382 30.335
2. Sonstige betriebliche Ertrige (16) 2.637.206 1.568
32.375.588 31.903
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (17) 12.168.876 14.503
20.206.712 17.400
4. Personalaufwand (18)
a) Lohne und Gehilter 3.404.537 3.473
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung u. U. 1.527.819 4.932.356 1.310
— davon fiir Altersversorgung € 1.030.175 — (811)
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen (19) 3.393.324 3.148
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen (20) 1.848.822 1.677
10.174.502 9.608
10.032.210 7.792
7. Ertrdge aus Beteiligungen 18.317.289 18.121
— davon aus verbundenen Unternehmen €18.317.289 — (18.121)
8. Ertrige aus Gewinnabfiihrungsvertragen 13.875.336 14.608
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlageverméogens 45.978 51
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige (21) 355.294 257
— davon aus verbundenen Unternehmen € 354.881 — (240)
32.593.897 33.037
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen (21) 3.518.213 4.339
29.075.684 28.698
12. Ergebnis vor phG-Gewinnanteil und Steuern 39.107.894 36.490
13. Gewinnanteil des zum Ablauf des 30. September 2018
ausgeschiedenen personlich haftenden Gesellschafters 3.837.000 3.610
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (22) 5.637.430 4,961
15. Ergebnis nach Steuern 29.633.464 27.919
16. Sonstige Steuern 5.679 15
17. Jahresiiberschuss 29.627.785 27.904
18. Gewinnvortrag 63.831 80
19. Einstellung in andere Gewinnriicklagen -3.500.000 -3.500
20. Bilanzgewinn 26.191.616 24.484
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ANLAGENSPIEGEL - ANHANG

ANLAGENSPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017/18

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugdnge Abginge Umbuchungen
inT€ 1.10.2017 2017/18 2017/18 2017/18
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Sonstige Rechte 117 - - -
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten einschliellich
der Bauten auf fremden Grundstiicken 210.359 1.333 97 227
2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 3.814 169 - -
3. Geleistete Anzahlungen und
Anlagen im Bau 1.013 1.013 56 -227
215.186 2.515 153 -
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 245.181 - - -
2. Wertpapiere des Anlagevermogens 1 - 1 -
3. Sonstige Ausleihungen 1.304 - 169 -
246.486 - 170 -
461.789 2.515 323 -

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017/18

A. GRUNDSATZE UND METHODEN
(1) Allgemeine Grundsdtze und Informationen

Der Jahresabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (nachfolgend: Sedlmayr KGaA) fiir das
Geschiftsjahr 2017/18 ist nach Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des Aktiengesetzes und den
erganzenden Bestimmungen der Satzung aufgestellt worden. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach

dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Die Sedlmayr KGaA mit Sitz in Miinchen war im Handelsregister B des Amtsgerichts Miinchen unter der
Nummer HRB 45405 bis zum 16. Oktober 2018 eingetragen.
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Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Zuginge Abginge Stand Stand Stand
30.9.2018 1.10.2017 2017/18 2017/18 30.9.2018 30.9.2018 30.9.2017
117 101 10 - 111 6 16
211.822 83.967 3.283 96 87.154 124.668 126.392
3.983 3.383 101 - 3.484 499 431
1.743 - - - - 1.743 1.013
217.548 87.350 3.384 96 90.638 126.910 127.836
245.181 - - - - 245.181 245.181
5 1 - 1 a i .
1.135 25 - 3 22 1.113 1.279
246.316 26 - 4 22 246.294 246.460
463.981 87.477 3.394 100 90.771 373.210 374.312

Die Sedlmayr AG mit Sitz in Miinchen wurde am 16. Oktober 2018 im Handelsregister B des

Amtsgerichts Miinchen unter der Nummer HRB 244120 eingetragen.

Bei der Sedlmayr KGaA bestehen Ergebnisabfiihrungsvertrige mit der “Haus am Karlstor

Grundstiicksverwaltung GmbH, der “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH und der SGI

Grundbesitz GmbH.

Angaben zum Anteilsbesitz sind unter Abschnitt ] im Konzernanhang auf den Seiten 73/74 zu

finden.
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ANHANG

(2) Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Immaterielle Vermogensgegenstinde sind zu Anschaffungskosten erfasst und werden ihrer

wirtschaftlichen Nutzungsdauer entsprechend von drei bis zehn Jahren linear abgeschrieben.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten aktiviert und — soweit deren
Nutzung zeitlich begrenzt ist — planmif3ig tiber deren voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer abgeschrieben. Gebiude werden iiberwiegend linear und iiber eine betriebsgewthnliche

Nutzungsdauer von 50 bzw. 66,67 Jahren planmif3ig abgeschrieben.

Bewegliches Sachanlagevermogen wird grundsitzlich tiber eine betriebsgewohnliche Nutzungs-

dauer von drei bis zehn Jahren linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter unter €250,00 werden sofort als Betriebsaufwand abgesetzt.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis € 800,00 werden im Jahr der Anschaffung in voller Hohe

abgeschrieben.

Anteile an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen sind mit den Anschaffungskosten oder
mit niedrigeren beizulegenden Werten bilanziert. Auf Ausleihungen werden Pauschalwertberich-

tigungen in Hohe moglicher Ausfallrisiken vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde werden iiberwiegend zum Nennwert unter
Abzug gebotener Wertberichtigungen bzw. zum Barwert angesetzt. Dem allgemeinen Kreditrisiko

wird in Form ausreichender pauschaler Abschldge Rechnung getragen.
Die fliissigen Mittel entsprechen den Nominalwerten.

Der in der Sedlmayr KGaA ausgewiesene Sonderposten mit Riicklageanteil wurde entsprechend
den steuerlichen Vorschriften des § 6b EStG bilanziert und gemifd Art. 67 Abs. 3 EGHGB beibe-
halten.

Pensionsriickstellungen sind auf der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnungen
ermittelt. Die Pensionsriickstellungen werden auf Basis der Projected-Unit-Credit-Methode unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinsfufes von 3,34 % (Vj. 3,77 %), eines Anwartschaftstrends
von 2,0 % p. a. (Vj. 2,0 %), eines Rententrends von 1,5 % p. a. (Vj. 1,5 %) und der Richttafeln von
Prof. Dr. Klaus Heubeck von 2018 G ermittelt. In der Gewinn- und Verlustrechnung wird der in
der Veridnderung der Pensionsriickstellung enthaltene Zinsanteil unter den Zinsen und dhnlichen

Aufwendungen ausgewiesen.

Der Wertansatz der tibrigen Riickstellungen berticksichtigt alle erkennbaren Risiken sowie unge-
wisse Verbindlichkeiten auf der Grundlage vorsichtiger und verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung. Sie sind mit dem notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt. Riickstellungen mit einer Laufzeit

von mehr als einem Jahr werden gemifl § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.
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Die Verbindlichkeiten sind mit den Erftillungsbetragen passiviert.

Ausgaben bzw. Einnahmen vor dem Abschluss-Stichtag, die Aufwand bzw. Ertrag fiir eine be-
stimmte Zeit nach diesem Tag darstellen, werden in entsprechender Hohe in Rechnungsabgren-

zungsposten eingestellt.

Fiir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporiren oder quasi-permanenten Differen-
zen zwischen den handelsrechtlichen Wertansitzen von Vermogensgegenstinden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansitzen oder aufgrund steuerlicher
Verlustvortrige werden die Betriage der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unter-
nehmensindividuellen Steuersitzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht

abgezinst. Aktive und passive Steuerlatenzen werden saldiert ausgewiesen.

B. ANGABEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist dem Anlagenspiegel Seiten 88/89 zu entnehmen.

(3) Immaterielle Vermégensgegenstiande

Unter den immateriellen Vermogensgegenstinden ist EDV-Software ausgewiesen.

(4) Sachanlagevermdégen

Das Sachanlagevermoégen umfasst Grundstiicke, Bauten, Einbauten auf fremden Grundstiicken,

Betriebs- und Geschiftsausstattung sowie geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau.

Die Zuginge bei den Grundstiicken und Gebdauden in der Sedlmayr KGaA betreffen im Wesent-
lichen die Aktivierungen von Ausbau- und Umbaumafinahmen. Die Aktivierungen bei anderen
Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung beinhalten ausschlieflich Betriebs- und Geschifts-

ausstattung.

In den geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau sind in erster Linie Investitionen fiir den
Bau und die Erweiterung von Immobilienanwesen aktiviert.

(5) Finanzanlagevermégen

Die sonstigen Ausleihungen enthalten im Wesentlichen Darlehen aus dem Verkauf von Immo-

bilien.
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ANHANG

UMLAUFVERMOGEN

(6) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Die Forderungen betreffen neben Mietforderungen insbesondere Forderungen gegen verbundene

Unternehmen mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstiande enthalten im Wesentlichen Forderungen aus Versiche-
rungsfillen in Héhe von T€290.

EIGENKAPITAL

(7) Gezeichnetes Kapital und Kapitalriicklage

Das gezeichnete Kapital betragt zum 30. September 2018 T<€19.092 (Vj. T€17.160) und ist wie
folgt eingeteilt:

Aktienart Anzahl Stiickaktien
Namensaktien 20
Inhaberaktien 734.273

734.293

Jede Stiickaktie gewihrt eine Stimme.

Die Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH hat zum 30. September 2018 die Umwandlung ihrer
Vermogenseinlage in Hohe von T€1.932 in 74.293 Aktien verlangt. Unter Ausnutzung des am

2. Mai 2003 beschlossenen bedingten Kapitals (2003/I) wurden aufgrund der Bezugserklarung der
Sedlmayr Treuhandgesellschaft mbH zum 30. September 2018 74.293 Bezugsaktien ausgegeben.

Das gezeichnete Kapital der Sedlmayr KGaA betragt damit T€19.092 (Vj. T€17.160).

Nach Durchfithrung der Kapitalerhohung ist ein bedingtes Kapital in Hohe von T<€180 verblie-
ben. Mit Eintragung im Handelsregister im Oktober 2018 wurde das bedingte Kapital gemif3

Beschluss der Hauptversammlung vom 19. Juni 2018 aufgehoben.

Die satzungsgemafle Riicklage des personlich haftenden Gesellschafters wurde zum 30. September

2018 in Hohe von T€12.748 in die anderen Gewinnriicklagen umgegliedert.
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(8) Gewinnriicklagen

Die Geschiftsfithrung hat gemifl § 21 der Satzung — nach Anhorung des Aufsichtsrats — aus dem

Jahresergebnis 2017/18 einen Betrag von T<€3.500 in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

(9) Sonderposten mit Riicklageanteil

Beim Sonderposten mit Riicklageanteil wurde gemifl Art. 67 Abs. 3 EGHGB vom Beibehaltungs-
und Fortfihrungswahlrecht Gebrauch gemacht.

Beim Sonderposten mit Riicklageanteil in Hohe von T€42.030 handelt es sich um die handels-
rechtliche Fortfithrung von steuerlich auf ein Tochterunternehmen iibertragene Riicklagen gemif3
§ 6b EStG.

RUCKSTELLUNGEN

(10) Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Samtliche Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen sind auf der Grundlage
von versicherungsmathematischen Gutachten errechnet worden. Der Unterschiedsbetrag nach
§ 253 Abs. 6 HGB betrigt T€1.168.

(11) Steuerriickstellungen

Die Steuerriickstellungen betreffen Riickstellungen fiir die Korperschaftsteuer und Gewerbe-

steuer.

(12) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen enthalten neben dem Gewinnanteil des personlich haftenden
Gesellschafters mit Vermogenseinlage unter anderem Riickstellungen fiir laufende Personal-
verpflichtungen, Jahresabschlusskosten sowie Riickstellungen fiir Grofireparaturen und Instand-
haltungen ftir Wirtschafts- und Wohngebidude, die im folgenden Geschiftsjahr innerhalb von
drei Monaten nachgeholt werden. Bei den Riickstellungen fiir Grofireparaturen wurde vom
Beibehaltungs- und Fortfithrungswahlrecht gemif8 Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch

gemacht.
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LAGEBERICHT/KONZERNLAGEBERICHT

(13) Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten setzen sich nach Restlaufzeit und Besicherung wie folgt zusammen:

inT€ Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit
30.9.2018 bis 1-5 iiber
(30.9.2017) 1 Jahr Jahre 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
(davon durch Grund- und Wertpapierpfand- 184.099 76.588 28.172 79.339
rechte gesichert: T€154.080; Vj. T€136.861)  (151.861) (41.635)  (26.241)  (83.985)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern (davon durch Grundpfand- 4.171 240 1.005 2.926
rechte gesichert: T€4.171; Vj. T€4.407) (4.407) (236) (987) (3.184)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 130 130 - -
(80) (80) =) =)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 2.855 682 874 1.299
und Leistungen (3.093) (714) (877) (1.502)
Verbindlichkeiten gegeniiber 23.508 23.508 - -
verbundenen Unternehmen (17.479) (17.479) (=) (=)
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern - - - -
(3.636) (3.636) (=) (=)
Sonstige Verbindlichkeiten 5.133 5.013 120 -
(2.638) (1.925) (453) (260)
Gesamt 219.896 106.161 30.171 83.564
(183.194) (65.705) (28.558)  (88.931)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind auch Leibrentenverpflichtungen und noch nicht

fallige Steuern sowie Verbindlichkeiten gegeniiber dem zum Ablauf des 30. September 2018 aus-

geschiedenen personlich haftenden Gesellschafters enthalten.
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(14) Latente Steuern

Zum 30. September 2018 sowie zum Vorjahresstichtag besteht jeweils ein passivischer Uberhang

latenter Steuern. Nachfolgend werden die Differenzen, auf denen die latenten Steuern beruhen,

dargestellt. Die Differenzen betreffen sowohl die Sedlmayr KGaA als Organtrager als auch Toch-

tergesellschaften, mit denen eine ertragsteuerliche Organschaft besteht. Bei der Berechnung der

latenten Steuer wurde bei der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA ein Steuersatz von 32,98 %

und bei den Beteiligungen ein Steuersatz von 15,83 % zugrunde gelegt.

inT€ 30.9.2018 30.9.2017
Aktive Steuerlatenzen

Immaterielle Vermogensgegenstande 71 71
Sachanlagen 1.321 1.976
Sonstige Vermogensgegenstinde - 1.224
Riickstellung fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.705 1.457
Sonstige Riickstellungen 4.405 4.408
Steuerliche Verbindlichkeiten 1.465 2.148
Steuerliche Sonderposten 1.670 1.839
Zwischensumme 10.637 13.123
Passive Steuerlatenzen

Sachanlagen 50.843 53.257
Finanzanlagen 2.670 1.016
Sonstige Vermodgensgegenstinde 6.186 1.905
Sonstige Verbindlichkeiten - 6.891
Steuerliche Sonderposten 101 101
Zwischensumme 59.800 63.170
Summe Temporire Differenzen 49.163 50.047
Passive latente Steuern 8.026 8.212
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ANHANG

C. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(15) Umsatzerlose

inT€ 2017/18 2016/17

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Mieten aus Wohnungen 10.663 11.300
Mieten aus gewerblichen Objekten 10.940 10.920
Mieten aus Stell-/Parkplitzen 176 179
Sonstige Erlose 6.811 6.628
28.590 29.027

Umsatzerlose aus der Betreuungstitigkeit 742 763
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 406 545
Gesamt 29.738 30.335

Die Umsatzerlose werden ausschliefllich im Inland erzielt.

(16) Sonstige betriebliche Ertrage

inT€ 2017/18 2016/17

Periodenfremde Ertrige aus

dem Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermogens 699 -
der Auflosung von Riickstellungen 337 680
der Auflgsung von Sonderposten mit Riicklageanteil 481 481
der Auflgsung von Leibrenten 654 -
Sonstige 73 8
Ubrige Ertrige 393 399
Gesamt 2.637 1.568

In den iibrigen Ertragen sind im Wesentlichen Versicherungserstattungen beriicksichtigt.

(17) Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

In den Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen von T<€12.169 (Vj. T<€14.503)
sind neben Miet- und Pachtaufwendungen, Betriebskosten, Aufwendungen ftr Instandhaltung,

Erbbauzinsen sowie sonstige objektbezogene Aufwendungen enthalten.

96



(18) Personalaufwand
Im Jahresdurchschnitt waren 39 (Vj. 41) Mitarbeiter (ausschlie8lich Angestellte) beschiftigt.

Die Gesamtbeziige der Geschiftsleitung bezifferten sich auf T€ 698 (Vj. T€ 644). An frithere
Vorstandsmitglieder und deren Hinterbliebene wurden T€ 1.086 (Vj. T€ 1.068) bezahlt; die
Riickstellungen fiir diese Pensionsverpflichtungen belaufen sich auf T€10.392 (Vj. T€10.344).

(19) Abschreibungen

Die Minderabschreibungen, die durch die Ubertragung des Sonderpostens mit Riicklageanteil auf
Vermogensgegenstinde des Sachanlagevermdgens in den Vorjahren entstanden sind, haben nach
Saldierung mit dem Ertrag aus der Verdnderung des Sonderpostens im Geschiftsjahr 2017/18
und nach Beriicksichtigung der Ertragsteuern insgesamt zu einem positiven Effekt in Hohe von
T€1.401 (Vj. T€1.401) in Hinblick auf das Jahresergebnis gefiihrt.

Das Ausmaf der kiinftigen Steuermehrbelastungen auf Grund der Ubertragung der § 6b EStG-
Riicklage und der damit verbundenen geringeren Abschreibungen verteilt sich entsprechend der

Nutzungsdauer der Vermogensgegenstinde auf einen langen Zeitraum.

(20) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von T<€1.849 (Vj. T€1.677) beinhalten
neben Pkw-Kosten und iibrigen Betriebsaufwendungen in erster Linie Verwaltungskosten. Die
Vergiitungen an den Aufsichtsrat betragen fiir das Geschiftsjahr 2017/18 T€212 (V). T€208).

(21) Zinsergebnis

Der Zinsaufwand in Hohe von T€3.518 (Vj. T€4.339) enthilt im Wesentlichen Zinsen aus
der Finanzierung langfristiger Investitionen in Hohe von T€2.627 (Vj. T€3.298), den in der
Verinderung der Pensionsriickstellung enthaltenen Zinsanteil in Hohe von T€519 (Vj. T€556)
sowie Zinsen aus der Abzinsung von Leibrenten in Hohe von T€6 (V). T€36) und Jubiliums-
verpflichtungen in Hohe von T€1 (Vj. T€1). Dem gegeniiber stehen Zinsertrige in Hoéhe von
T€355 (Vj. T€257).

(22) Steuern

Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen T€-185 (Vj. T€41) latente
Steuern und T€ 11 Nachzahlungen aus Vorjahren (Vj. T€0).
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ANHANG

(23) Kapitalflussrechnung

T€ 2017/18 2016/17
Jahresergebnis 29.628 27.904
Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters 3.837 3.610
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermogens 3.393 3.148
Zinsaufwendungen / Zinsertrige 3.163 4.081
Sonstige Beteiligungsertrige -6.312 -6.312
Veranderung des Sonderpostens mit Riicklageanteil -481 -481
Veridnderung der Riickstellungen -365 -640
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermdgen -699 -
Verluste aus dem Abgang von Anlagevermogen 57 -
Verinderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva -66 -264
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva -1.337 -1.098
Zufiihrung phG-Riicklage 392 380
Ertragsteueraufwand/-ertrag 5.637 4.961
Ertragsteuerzahlungen -5.055 -5.222
Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit 31.792 30.067
Auszahlungen fir Investitionen in das

— Sachanlagevermdgen und fiir immaterielle Vermogensgegenstinde -2.515 -56.722
Einzahlungen aus

— Abgingen von Gegenstinden des Sachanlagevermogens 700 -
— Tilgung des Finanzanlagevermogens 166 87
Erhaltene Zinsen - 257
Erhaltene Dividenden 6.312 6.312
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit 4.663 -50.066
Auszahlung Dividende -24.420 -23.100
Auszahlung Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters -3.610 -3.447
Verinderung aus der Aufnahme von (Finanz- )krediten 38.000 91.000
Verinderung aus der Tilgung von (Finanz-)krediten -5.998 -36.571
Gezahlte/Erhaltene Zinsen -2.992 -3.746
Auszahlung aus der kurzfristigen Konzernfinanzierung -35.214 -4.625
Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit -34.234 19.511
Verinderung der Zahlungsmittel 2.221 -488
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.611 3.099
Finanzmittelfonds am Ende der Periode *) 4.832 2.611

*) nahezu ausschlie8lich Bankguthaben
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D. SONSTIGE ANGABEN
(24) Haftungsverhaltnisse

Die Sedlmayr KGaA hat sich mit Patronatserklirung vom 21. Dezember 2012 zugunsten der
Deutschen Bank AG verpflichtet, die Dinkelacker AG — sofern erforderlich — mit ausreichend
Liquiditit auszustatten, damit die Gesellschaft jederzeit in der Lage ist, ihren Verpflichtungen aus
dem Darlehensvertrag vom 9. August 2016 tiber T € 15.000 nachzukommen. Nach unseren
Erkenntnissen kann die zugrunde liegende Verpflichtung durch die Dinkelacker AG erfiillt

werden. Mit einer Inanspruchnahme der Verpflichtung ist nicht zu rechnen.

Die Sedlmayr KGaA haftet durch Grundschulden und Forderungsabtretungen fiir ein Darlehen
der “Schwabinger Brau” Grundbesitz GmbH, Miinchen. Der Darlehensvertrag datiert vom

13. August 2014, die Darlehensverbindlichkeit betrigt zum 30. September 2018 T € 6.063. Nach
unseren Erkenntnissen kann die zugrunde liegende Verpflichtung durch die “Schwabinger Briau”
Grundbesitz GmbH erfiillt werden. Mit einer Inanspruchnahme der Verpflichtung ist nicht

zu rechnen.

(25) Sonstige finanzielle Verpflichtungen

inT€ 30.9.2018 30.9.2017
Leasingverpflichtungen 225 193
Bestellobligo 4.108 2.193

Unter den Leasingverpflichtungen sind die aus bestehenden Mobilienleasingvertrigen resultieren-
den jahrlichen Leasingraten ohne Abzinsung erfasst. Diese Vertrige haben eine maximale Laufzeit
bis zum Jahr 2021.

Die Leasingraten fiir Immobilien belaufen sich bis 2021 auf T€10.377 (Vj. T€11.300) und sind

durch laufende Mieteinnahmen gedeckt.

(26) Organe

Die Angaben zu den Organen der Gesellschaft finden Sie unter Abschnitt H im Konzernanhang
auf den Seiten 71/72.
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(27) Angaben gemaB § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Durch den Wechsel der Notierung an der Borse Miinchen in das Handelssegment m:access/Frei-
verkehr ist § 20 AktG anzuwenden.

In analoger Verwendung der Mitteilung nach dem Wertpapierhandelsgesetz hilt die Sedlmayr
Treuhandgesellschaft mbH, Miinchen, seit dem 30. Dezember 2005, bezogen auf das Kommandit-
kapital der Sedlmayr KGaA, mit 87,25 % eine Mehrheitsbeteiligung im Sinne des § 16 Abs. 1 AktG.

(28) Corporate Governance Kodex

Der Aufsichtsrat und der geschiftsfithrende personlich haftende Gesellschafter der Sedlmayr
Grund und Immobilien KGaA haben wie im Vorjahr mitgeteilt, dass sie dem Corporate Gover-
nance Kodex in der Vergangenheit und auch in Zukunft nicht entsprechen. Diese Erklarung wird

der Offentlichkeit unter www.sedlmayr-ag.de dauerhaft zuginglich gemacht.

(29) Gewinnverwendungsvorschlag

Wir schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2017/18 in Hohe
von €26.191.615,60 zur Ausschiittung einer Dividende von € 24,00 je dividendenberechtigter
Stiickaktie und eines Bonus in Hohe von € 15,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie zu ver-

wenden und den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

(30) Nachtragsbericht

Es haben sich nach Schluss des Geschiftsjahres 2017/18 keine Vorgange ereignet, die fiir die Ver-

mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind.

Miinchen, 21. Januar 2019

Sedlmayr Grund und Immobilien AG

(vormals Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA)

Thomas Wagner Martin Schumacher
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BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK SEDLMAYR AG

Als Ergebnis unserer Priifung haben wir den folgenden uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk

erteilt:
»Bestitigungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers

An die Sedlmayr Grund und Immobilien AG, Miinchen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA (ab 16. Oktober 2018
umfirmiert in Sedlmayr Grund und Immobilien AG), Miinchen — bestehend aus der Bilanz zum
30. September 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober
2017 bis zum 30. September 2018 sowie dem Anhang, einschlieSlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
Sedlmayr Grund und Immobilien KGaA fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum

30. September 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsitze ordnungsméfliger Buchfithrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. September 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis
zum 30. September 2018 und

+ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und

Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemifd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklidren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen

gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deut-

schen Grundsitze ordnungsmafliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
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diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestitigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als

Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen den uns voraussichtlich nach diesem Datum zur Verfiigung gestellten
Geschiftsbericht, mit Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses und Lageberichts sowie unseres

Bestitigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgend-

eine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-

tionen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

+ wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei der

Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

+ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den

Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fiir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsitze ordnungsmifliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsitzen ordnungsmaifSiger Buchfithrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten

oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daftir verantwortlich, die
Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unter-
nehmenstitigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit

zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und

um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der

Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestitigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maff an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstof3en
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-

flussen.
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Wihrend der Prifung tiben wir pflichtgemifles Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fithren Prii-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priffungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstoflen hoher
als bei Unrichtigkeiten, da Verstof3e betriigerisches Zusammenwirken, Filschungen, beabsich-
tigte Unvollstindigkeiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Auflerkraftsetzen interner Kon-

trollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten inter-
nen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstinden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme

der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten geschétzten Werte und damit zusammenhingenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestitigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestitigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unter-

nehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlief3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschifts-
vorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsitze ordnungsmifliger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhéltnissen entsprechen-

des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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+ Dbeurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-

chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

« fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachge-
rechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-

nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3-

lich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung feststellen.*

Miinchen, den 31. Januar 2019

KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Prof. Dr. Grottel Harrieder
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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BASISINFORMATIONEN ZU KENNZAHLEN

Bestandsimmobilien

Dinkelacker Gruppe

EBITDA

Ergebnis je Aktie

FFO

Marktwert

SedImayr Gruppe

Verschuldungsgrad

106

Immobilien des Sachanlagevermogens der Sedlmayr Gruppe (einschlie3-

lich Berlin und Leipzig) und der Dinkelacker Gruppe

Dinkelacker AG sowie deren Tochtergesellschaften (diese sind der

Ubersicht Anteilsbesitz — Kennziffer 5 — zu entnehmen)

Ergebnis vor Finanzergebnis, Steuern und Abschreibungen auf Sachanlagen
und immaterielle Vermogensgegenstinde; die Abschreibungen umfassen

dabei sowohl planmafige als auch auSerplanmiflige Ab- und Zuschreibungen

Konzernergebnis nach Ertragsteuern zuziiglich des mit Steuern belegten
Gewinnanteils des personlich haftenden Gesellschafters (phG), bereinigt
um den Ergebnisanteil anderer Gesellschafter im Verhiltnis der durch-
schnittlich im Umlauf befindlichen Aktien

Fund from Operations; Konzernjahrestiberschuss vor Steuern abziiglich
zahlungswirksamer Zinsaufwendungen und -ertrage zuziiglich Abschrei-
bungen und Wertberichtigungen sowie bereinigt um Ergebnisse aus

Anlageabgingen und Zuschreibungen

Marktwert bzw. Verkehrswert; der Marktwert der Bestandsimmobilien
basiert auf von der Sedlmayr AG und der Dinkelacker AG vorgenommenen
sachverstindigen Bewertungen. Neben der eigenen Marktkenntnis sowie
aufgrund der jahrlichen Kaufangebote und den veréffentlichten Marktdaten
der Gutachterausschiisse werden die nachhaltig erzielbaren Miet- und
Pachterlose der Immobilien mit Vervielfiltigern, denen wiederum konser-

vative Liegenschaftszinsen zugrunde liegen, multipliziert

Verbundene und konsolidierte Unternehmen der Sedlmayr AG, ohne
die Dinkelacker Gruppe und die mit Projektentwicklungen beschiftigten
und von der Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH vertretenen
Gesellschaften

bei Buchwertbetrachtung: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

und gegeniiber anderen Kreditgebern im Verhiltnis zur Bilanzsumme

bei Marktwertbetrachtung: zurechenbare Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten und gegeniiber anderen Kreditgebern im Verhiltnis zum

Marktwert der Bestandsimmobilien der Sedlmayr und Dinkelacker Gruppe
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