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KENNZAHLEN - JAHRESUBERSICHT

KENNZAHLEN FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

KONZERN SEDLMAYR AG

2019/20 2018/19 2017/18 2019/20 2018/19 2017/18
Umsatz in Mio. € 126,5 117,0 110,7 30,7 30,9 29,7
Sonstige betriebliche Ertrige in Mio. € 7,4 49 3,5 7l 1,4 2,6
Abschreibungen und Wertminderungen -1652 -16,9 -15,8 -3,5 -3,5 -3,4
Finanzergebnis in Mio. € -10,1 -11,3 -10,6 -2,7 -2,7 -3,1
EEBITDA in Mio. € 78,1 77,3 75,5 52,0 51,9 45,6
Konzern-/Jahrestiberschuss in Mio. € 39,7 37,7 31,8 39,5 39,0 29,6
Umsatzrentabilitit in % 31,4 32,2 28,7 128,7 126,2 99,7
Ergebnis je Aktie/Anteil in € 54,1 51,3 47,6 — — —
FFO in Mio. € Sl 53,4 53,6 - - -
FFO je Aktie/Anteil in € 69,7 72,78 73,01 - - -
Instandhaltung in Mio. € 13,5 12,4 10,7 - - -
Instandhaltung €/m? 28,4 26,2 22,5 - - -
Vermietungsquote Bestand in % 99,9 99,9 99,9 = - -
KENNZAHLEN BILANZ

KONZERN SEDLMAYR AG

2019/20 2018/19 2017/18 2019/20 2018/19 2017/18
Bilanzsumme in Mio. € 1.094,7 1.033,0 875,2 642,9 581,8 465,3
Investitionen in Sachanlagen in Mio. € 35,1 22,7 15,2 8,0 6,4 2,5
Langfristiges Vermdgen in Mio. € 881,6 864,5 749,2 376,0 376,2 373,2
Kurzfristiges Vermégen in Mio. € 213,1 168,5 126,0 266,8  205,6 92,1
Vermogensstruktur Faktor
(langfristiges/kurzfristiges Vermogen) 4,1 5,1 5,9 1,4 1,8 4,1
Anlageintensitdt in %
(langfristiges Vermogen/Bilanzsumme) 80,5 83,7 85,6 58,5 64,7 80,2
Umlaufintensitit in %
(kurzfristiges Vermogen/Bilanzsumme) 19,5 16,3 14,4 41,5 35,3 19,8
Eigenkapital in Mio. €* 276,0 268,9 251,8 212,1 205,2 192,2
Finanzschulden in Mio. € 710,2 651,5 521,6 304,2 266,7 188,3
Deckung der langfristigen Vermogenswerte in %
(EK + mittel-/langfristige Schulden/langfristiges Vermogen) 76,5 69,9 82,6 87,6 834 82,0
Eigenkapitalquote in % 25,2 26,0 28,8 33,0 353 41,3
Verschuldungsgrad bei Buchwertbetrachtung in % 64,9 63,1 59,6 47,3 45,8 40,5
Verschuldungsgrad bei Marktwertbetrachtung in % 19,6 18,3 18,3 - -

*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

Ausschittung in € Dividende Bonus Gesamt
2019/20 29,00 15,00 44,00
2018/19 29,00 15,00 44,00
2017/18 24,00 15,00 39,00




ORGANE

AUFSICHTSRAT Dr. jur. Daniela Meier-Meitinger, Miinchen

Vorsitzende

Dr. jur. Jobst Kayser-Eichberg, Miinchen

Ehrenvorsitzender

Bernhard Soltmann, Miinchen

Stellvertretender Vorsitzender
Michaela Gegerle, Hagenheim
Anton Merk, Miinchen
Maximilian Soltmann, Miinchen

Karola Teuber-Derya, Germering

VORSTAND Martin Schumacher

Thomas Wagner
(bis 30.09.2020)



HAUPTVERSAMMLUNG

TAGESORDNUNG DER VIRTUELLEN ORDENTLICHEN HAUPTVERSAMMLUNG
DER SEDLMAYR GRUND UND IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, DIE OHNE
PHYSISCHE PRASENZ DER AKTIONARE STATTFINDEN WIRD.

Die Hauptversammlung wird am Freitag, den 30. April 2021, um 11.00 Uhr, in den

Rdumen der Gesellschaft, Marsstraf3e 46—48 in 80335 Miinchen, mit folgender Tagesordnung

durchgefiihrt:

1. Vorlage des festgestellten Jahresabschlusses und des gebilligten Konzernabschlusses sowie
des Lageberichts der Gesellschaft und des Konzerns zum 30. September 2020 und des
Berichts des Aufsichtsrats fiir das Geschiftsjahr 2019/20

2. Beschlussfassung tiber die Verwendung des Bilanzgewinns

3. Beschlussfassung iiber die Entlastung des Vorstands fiir das Geschiftsjahr 2019/20

4. Beschlussfassung iiber die Entlastung des Aufsichtsrats fiir das Geschiftsjahr 2019/20

5. Wahl des Abschlusspriifers fiir das Geschiftsjahr 2020/21

Miinchen, im Mirz 2021

Der Vorstand

Den vollstaindigen Wortlaut der Tagesordnung sowie den Text iiber die Teilnahmebedingungen

an der ordentlichen Hauptversammlung entnehmen Sie bitte der gesonderten Einladung bzw.

dem Bundesanzeiger vom 22. Mirz 2021.



LAGEBERICHT/KONZERNLAGEBERICHT

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

STRUKTUR DES KONZERNS

Die Sedlmayr AG gehort mit ihren Tochtergesellschaften (Sedlmayr Gruppe) zu den groflen
Immobiliengesellschaften in Deutschland. Die sich tiberwiegend in Miinchen befindenden Immo-
bilien der Sedlmayr Gruppe werden durch den Immobilienbesitz der Dinkelacker AG mit ihren
Tochtergesellschaften (Dinkelacker Gruppe) in der Region Stuttgart erweitert. Bestandsobjekte in

Berlin und in Leipzig erginzen das Portfolio.

Im Schwerpunkt befasst sich der Konzern mit der Bewirtschaftung, der Entwicklung und dem
Ausbau des eigenen Immobilienbestandes. Uber die Beteiligungsgesellschaft Sedlmayr & Co.
Projektentwicklungs GmbH und deren Tochtergesellschaft SPG & Co. Berlin Projektentwick-

lungsgesellschaft mbH werden Projektentwicklungen in Miinchen und Berlin realisiert.

Das Geschiftsmodell ist auf ein langfristiges und kontinuierliches Wachstum ausgerichtet. Die
ausgewogene Mischung aus wohnungswirtschaftlich und gewerblich genutzten Flichen resultiert

aus der seit vielen Jahren verstirkten Konzentration auf die Wohnnutzung.

KONZERNSTRATEGIE UND GESCHAFTSTATIGKEIT

Unser Hauptaugenmerk richtet sich auf ein nachhaltiges Wachstum durch Investitionen in den
Bestand und die Identifikation und Realisierung von Baurechtsreserven. Die Bestandsbewirtschaf-
tung wird durch das Geschiftsfeld Projektentwicklung erginzt. Im Bereich der Projektentwick-
lung liegt der Schwerpunkt auf der Verduflerung von Grundstiicken nach der Schaffung von
Baurecht, wobei die Realisierung von Bauvorhaben an Bedeutung gewinnt, da insbesondere

institutionelle Kdufer groflenteils nur fertiggestellte Objekte erwerben.

In Miinchen und Stuttgart begiinstigt das kontinuierliche Bevolkerungswachstum die hohe
Nachfrage nach Wohnraum und damit auch das Wachstum der Mieterlose aus der Wohnungs-
vermietung. Aufgrund der zunehmenden Regulierung der Wohnungsvermietung rechnen wir
allerdings zukiinftig mit abnehmenden Méglichkeiten zur Steigerung der Erlose aus der

Wohnungsvermietung.

Unsere Wohnungen entsprechen heute weitgehend den insgesamt gestiegenen Erwartungen der
Mieter hinsichtlich Ausstattung und Standort. Dies veranschaulicht die seit vielen Jahren ins-

gesamt sehr hohe Vermietungsquote unserer Objekte.

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

geprift wird.



Wichtig blieb uns eine langfristig ausgewogene Finanzierungsstruktur, bei der wir streng darauf
achten, dass unsere Gesamtverschuldung nicht iiber 25 % des Marktwertes des Immobilienport-
folios der Sedlmayr und der Dinkelacker Gruppe steigt. Die Finanzierung der laufenden Ver-
pflichtungen sowie der Investitionen in den Bestand erfolgen in aller Regel aus dem erwirtschafte-
ten Cash-Flow. Groflere Mafinahmen am Bestand sowie Akquisitionen werden bei Bedarf aus
Finanzierungs- und Kreditlinien bedient. Unabhingig von konkreten Investitionsvorhaben pfle-
gen wir daher einen engen Kontakt zu Banken und Finanzdienstleistern, um im Bedarfsfall jeder-

zeit Zugang zu unterschiedlichen Finanzierungsquellen sicherzustellen.

Die Entwicklung der Mieterlose im Geschiftsjahr 2019/20 war durch die Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie in der zweiten Hilfte des Geschiiftsjahres geprigt. Insbesondere die Ent-
wicklung im Einzelhandel und bei anderen gewerblichen Nutzungen fiihrte zu Mietreduktionen,
Leerstandszeiten sowie reduzierten Mieterlosen bei der Nachvermietung von Flichen. Im Gegen-

satz hierzu zeigte sich die Vermietung von Wohnungen relativ stabil.

KONZERNSTEUERUNG

Die Sedlmayr Grund und Immobilien AG tibernimmt fiir ihre Tochtergesellschaften — mit Aus-
nahme des Teilkonzerns der Dinkelacker AG — zentral die Aufgaben in den Fachbereichen der
kaufménnischen 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. Als Leistungsindikatoren
fungieren insbesondere Mieterlose und Instandhaltungskosten. Im Rahmen der unterjahrigen
Uberpriifungen werden die Planzahlen in regelmifligen Abstdnden der aktuellen Geschiftsent-
wicklung gegentibergestellt und Abweichungen analysiert, um so im Bedarfsfall ein zeitnahes

Reagieren und Gegensteuern bei unerwarteten negativen Entwicklungen sicherzustellen.

In wochentlichen Sitzungen des Vorstandes sowie in regelméfligen Teambesprechungen der Fach-
bereiche werden aktuelle Themen des Geschiftsverlaufs und Planabweichungen angesprochen
und im Bedarfsfall geeignete Korrekturmafinahmen eingeleitet. Dariiber hinaus werden die fiir
einen Immobilienkonzern relevanten Kennzahlen wie Leerstand, Anzahl der Mieterwechsel, Auf-
wendungen fiir Instandhaltung und Reparatur und deren Rentabilitit, Verschuldungsgrad und
Mietpreisentwicklung wiederkehrend analysiert und bewertet und soweit moglich und sinnvoll

mit Kennzahlen der Wettbewerber verglichen.



LAGEBERICHT/KONZERNLAGEBERICHT

WIRTSCHAFTSBERICHT

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Die Entwicklung der Wirtschaftsleistung im Geschiftsjahr 2019/20 war mafigeblich von den Aus-
wirkungen der COVID-19-Pandemie geprégt. In unserem Geschiftsjahr war ein Riickgang der
Wirtschaftsleistung Deutschlands von 4,3 % festzustellen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen der
Pandemie manifestierten sich jedoch tiberwiegend im 2. Halbjahr des Geschiftsjahres, in dem

die Wirtschaftsleistung um 7,7 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zurtickging.

Das nationale und internationale Infektionsgeschehen belastet die Erholung der deutschen Wirt-
schaft nach wie vor. Der Aufholprozess der Industrieproduktion wurde im August zwar unterbro-
chen. Verantwortlich dafiir war die Automobilindustrie. Der Ausblick blieb angesichts merklich
erholter Auftragseinginge und einer weiteren Stimmungsaufhellung seitens der Unternehmen
allerdings positiv. Auch der private Konsum erholte sich. Die Umsitze im Einzelhandel ohne Kfz

sind seit Mai hoher als vor der Krise. Der Absatz an Kfz hat sich merklich erholt.

Die COVID-19-Pandemie hat auch Spuren auf dem Arbeitsmarkt hinterlassen. Die Arbeitslosen-
quote auf Basis aller Erwerbspersonen belief sich im September 2020 auf 6,2 %. Im Vergleich zum
Vorjahr hat sie um 1,3 Prozentpunkte zugenommen. In Bayern stieg sie von 2,9 % auf 3,9 %. Die
Arbeitslosenzahlen wiren ohne die dimpfende Wirkung des Kurzarbeitergeldes vermutlich weit
hoher. Hierdurch soll den Betrieben bei voriibergehend schwierigen Wirtschaftsbedingungen der
Erhalt ihrer eingearbeiteten Mitarbeiter ermdoglicht werden, um so Arbeitslosigkeit zu vermeiden.
Im Mai 2020 befanden sich fast 6 Mio. Arbeitnehmer, und damit mehr als 4 mal so viele wie zum
Hohepunkt der Finanzkrise, in Kurzarbeit. Im August sank diese Zahl auf ca. 2,6 Mio. Arbeit-
nehmer. Die Dynamik des Aufholprozesses lisst allerdings nach, da angesichts steigender Corona-
Infektionszahlen die Unsicherheit wieder zugenommen hat. Erwerbstitigkeit und sozialver-
sicherungspflichtige Beschiftigung nehmen wieder etwas zu, unterschreiten jedoch deutlich die
Vorjahreswerte. Auch die gemeldete Nachfrage nach neuen Mitarbeitern stabilisiert sich, bleibt

aber auf einem niedrigeren Niveau.

Die Verbraucherpreise lagen im September 2020 um 0,2 % unter den Vorjahreswerten, was maf3-
geblich durch die temporidre Umsatzsteuersenkung um 3 Prozentpunkte im zweiten Halbjahr

2020 verursacht wurde.

Die Europdische Zentralbank (EZB) hilt den Leitzins weiter auf null Prozent. Im Verlauf von
2020 waren weitgehend stabile Hypothekenzinsen festzustellen, die zu Beginn der COVID-19-
Pandemie leicht nachgaben, sich im April allerdings wieder erholten. Die Konditionen fiir zehn-
jahrige Darlehen zur Baufinanzierung befinden sich auch aktuell noch nahe ihrem Allzeittief vom

Mirz 2020. Eine nachhaltige Trendwende und ein starker Zinsanstieg werden auf Jahressicht der-



zeit nicht erwartet. Nach den bisher vorliegenden Daten fiir das erste Halbjahr 2020 hat die
Corona-Pandemie wihrend der Lockdown-Phase die Zahl der Transaktionen in allen Segmenten

des Immobilienmarktes gebremst.

Zu Beginn der Corona-Krise konnte das Baugewerbe auf etliche Jahre mit stark steigenden
Umsitzen und beachtlichen Preiserh6hungsspielrdumen zuriickblicken, sodass zum Jahresbeginn
2020 viele Firmen in einer guten Verfassung waren. Auch liefen und laufen in Deutschland, anders
als in vielen Lindern, die meisten Bauvorhaben wihrend der Lockdown-Perioden weiter. Deshalb
kam es nur zu einzelnen Geschiftsausfillen im Baugewerbe, dem somit eine wichtige Rolle bei
der Stabilisierung der volkswirtschaftlichen Entwicklung zukommt. Unmittelbar vor Beginn der
Corona-Krise, im Februar 2020, hatte die Kapazititsauslastung mit 85 % einen historischen
Hochststand erreicht. Bereits in den Jahren 2017 bis 2019 lag die Kapazititsauslastung mit 79 %
erheblich iiber dem langjahrigen Mittel von 1991 bis 2005. Im weiteren Verlauf der Krise diirften

aus den stark betroffenen Branchen weniger Bauauftrige zu erwarten sein.

BRANCHENSPEZIFISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

DER IMMOBILIENMARKT

In Deutschland wurden im Jahr 2019 rund 745.000 Wohn- und Gewerbeimmobilien zu einem
Betrag in Hohe von 266,6 Mrd. € erworben. Damit iibertraf die Zahl der Verkaufsfille deutlich
das Vorjahresniveau: 2018 wechselten rund 711.000 Objekte den Eigentiimer. Noch stérker als die
Zahl der Transaktionen legte der Geldumsatz zu; dieser stieg im Vorjahresvergleich um rund 13 %
und erreichte damit einen neuen Hochststand. Das Wachstum der Wohnimmobilienpreise hat
sich mit der Corona-Krise verlangsamt. Und in diesem Zusammenhang ist davon auszugehen,
dass die durch die Corona-Krise ausgeloste Rezession in den nachsten Monaten zu einem vorsich-
tigeren Kaufverhalten auf dem Wohnungsmarkt fithren wird. Gleichwohl bleibt die Nachfrage
nach Wohnimmobilien auch aufgrund der extrem niedrigen Zinsen hoch. Die Preise werden also

weiter steigen, allerdings mit einer niedrigeren Rate als in den letzten Jahren.

Im Bereich der Wohnimmobilien hat die starke Nachfrage zu weiteren Preisanstiegen gefiihrt.
Bereits im Jahr 2019 lag das Preisniveau bei Mehrfamilienhdusern in Miinchen bei dem 32- bis
60-Fachen der Miete. In Stuttgart werden Faktoren von etwa dem 29- bis 33-Fachen erzielt. Im
ersten Halbjahr 2020 wurden weitere Preissteigerungen gegentiber dem Vorjahr festgestellt. Nega-
tive Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Preisentwicklung sind auf dem Wohnimmobilien-
markt in Miinchen bisher nicht festzustellen. Daten fiir den Teilmarkt wiederverkaufter Eigen-
tumswohnungen zeigen hingegen einen auch wihrend der Corona-Krise kontinuierlichen Anstieg
der durchschnittlichen Wohnungspreise. Aufgrund der starken Nachfrage nach Core-Objekten

haben auch die Renditen fiir Biiroobjekte nochmal leicht um 5 bis 10 Basispunkte nachgegeben.



LAGEBERICHT/KONZERNLAGEBERICHT

Dies zeigt den Investitionsdruck, den viele Investoren aufgrund hoher Geldzufliisse verspiiren. Die
niedrigsten Netto-Spitzenrenditen weisen Berlin und Miinchen mit 2,6 % auf, in Stuttgart liegt
der Spitzenwert bei 2,9 %. Deutlich gesunkene Spitzenrenditen weist auch der Logistikmarkt mit
rd. 3,5 % auf. Lediglich im Bereich der Shopping-Center waren steigende Spitzenrenditen, die
aktuell rd. 4,5 % betragen, festzustellen.

Auf dem Mietwohnungsmarkt in Miinchen sind vor dem Hintergrund der niedrigen Leerstands-
quote und der immensen Nachfrage die deutschlandweit hochsten Mieten erzielbar. So liegt die
Angebotsmiete im Durchschnitt tiber alle Teilmarkte mittlerweile bei etwa 20,50 €/m?2. Sie hat damit
seit 2013 um 45 % zugelegt. Es ist daher zwingend notwendig, dass weitere Bauvorhaben realisiert
werden. Auch die Mieten in Stuttgart sind im gesamten Stadtgebiet seit Jahren kontinuierlich ge-
stiegen (+44 % seit 2013), sodass Stuttgart mit durchschnittlich rund 15,60 €/m?2 eine der teuersten

Stadte Deutschlands ist. Eine dhnliche Entwicklung ist in Berlin und Leipzig zu verzeichnen.

Die Folgen der Corona-Pandemie bedeuten eine Zisur fiir den deutschen Einzelhandel, wobei
sich die Konsumgewohnheiten der Kunden und deren Erwartungen an den Handel schon seit
einiger Zeit verandern. Die disruptiven Krifte, die auf Handelsimmobilien lasten, waren bereits
vor Ausbruch der Corona-Krise deutlich erkennbar, wurden durch diese jedoch beschleunigt.
Seit geraumer Zeit und verstarkt wihrend der Lockdown-Phase ist eine deutliche Verschiebung
der Umsitze vom stationdren Handel zum Online-Handel festzustellen. Diese Entwicklungen
schlagen sich auch auf dem Mietmarkt nieder. Derzeit liegt das Vermietungsvolumen insgesamt

rd. 25 % und in City-Lagen rd. 40 % unter dem Vorjahreswert.

Somit ist die Entwicklung differenziert zu betrachten. Insbesondere die Innenstidte der Grof3-
stidte leiden unter drastischen Einbriichen der Passantenfrequenz. Die hier dominierenden Textil-
und Schuhhindler sind zusitzlich durch den starken Online-Handel unter Druck. Andere Bran-
chen haben hingegen profitiert. In der Selbstisolation begannen viele Menschen vermehrt Garten-,
Haus- und Renovierungsprojekte. Das hatte einen stabilisierenden Effekt auf Baumirkte, Garten-
mirkte, aber auch z. B. auf Unternehmen mit Heimsportgeriten. Grofite Gewinner trotz Krise
sind die Lebensmittelhdndler sowie kleine und mittlere Stadtteilzentren bzw. Fachmarktzentren
mit Fokus auf Nahversorgung. Wihrend verschiedene Marktberichte von weitgehend stabilen
Spitzenmieten in 1a-Lagen der Grof3stidte ausgehen, erkennen wir einen drastischen Riickgang

der Nachfrage und damit des Mietniveaus in diesen Lagen.

Auch der Biiromietmarkt ldsst die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie erkennen. Der Flichen-
umsatz in den ersten drei Quartalen 2020 lag um 25 % unter dem Vorjahreswert. Der Biiro-
flichenleerstand stieg auf 2,2 % im Stadtgebiet und auf 5,6 % im Umland. Die Durchschnitts-
miete liegt mit 21,70 €/m? etwa 10 % tiber dem Wert von Q3 2019. Derzeit befinden sich fast

1 Mio. m? Biirofldche im Bau. Von den 2020 fertiggestellten Flichen sind tiber 90 % bereits belegt.
Fiir die ndchsten Quartale ist ein weiter ansteigender Leerstand zu erwarten, da von einer
schwicheren Nachfrage auszugehen ist. Inwieweit aus der Corona-Krise langfristige Auswirkun-

gen auf den Biiromarkt resultieren, ist derzeit noch nicht absehbar.
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GESCHAFTSVERLAUF

IMMOBILIENBESTAND IM KONZERN

Der Immobilienbestand im Konzern umfasst 309 Objekte bzw. 438 Gebdude. Bei einer leicht
riickldufigen vermietbaren Wohn-/Nutzfliche von zusammen 473.866 m?2 (Vj. 475.393 m?)
stieg der Bestand an Wohnungen im Konzern zum Ende des Geschiftsjahres 2019/20 auf 3.802
Wohnungen (Vj. 3.767).

IMMOBILIENBESTAND DER SEDLMAYR GRUPPE

Der Immobilienbestand in der Sedlmayr Gruppe umfasst im Berichtsjahr 2019/20 272 Einzelge-
biude in 189 Objekten. Durch den Abriss des Biirogebdudes Franziskanerstrafle 38 in Miinchen
und einen Verkauf sank die Wohn- und Nutzfliche in der Sedlmayr Gruppe zum 30. September
2020 auf 325.032 m?2 (Vj. 328.854 m2).

NEUBAU-, AUSBAU- UND UMBAUMABNAHMEN

Die Kernsanierung einer Biirofldche von 2.860 m?2 konnte termingerecht Anfang November 2020

fertiggestellt und an den Mieter tibergeben werden.

In Ausfiihrung befindet sich der Umbau der ehemaligen Brauerei an der Schlofstrafle in Dachau.
Das alte Brauereigebaude wird bis ins Frithjahr 2021 in ein Wohngebdude mit zusammen 19 Woh-
nungen und einer neu erstellten Tiefgarage mit 24 Stellpldtzen umgebaut. Die Wohn-/Nutzflache
dieser Mafinahme belduft sich auf 1.980 m2.

In der Franziskanerstraf3e ist der Abriss eines Biirohauses abgeschlossen worden. Dort entsteht bis
Anfang 2022 der Neubau eines Wohnhauses mit 46 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit mit

einer Wohn-/Nutzfliche von insgesamt rd. 3.600 m2.

INVESTITIONEN UND INSTANDHALTUNG

Neben den vorgenannten Umbau- und Neubaumafinahmen gab es im Berichtszeitraum bei
Mieterwechseln eine Reihe von Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen von Wohn- und
Gewerbeflachen. Die aktivierungspflichtigen Baumafinahmen summierten sich einschliefllich der
Anlagen im Bau im Geschiftsjahr auf insgesamt 35 Mio. €. Die Aufwendungen fiir Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen betrugen rd. 10,1 Mio. €, entsprechend rd. 30,80 €/m?

im Jahr.
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GEWERBEFLACHEN

Die gewerblich genutzten Mietflichen in der Sedlmayr Gruppe gingen bis Ende September 2020
um rd. 3.925 m2 auf 133.285 m2 zuriick (Vj. 137.210 m2). Angesichts der bei den anderen Nut-
zungsarten wenig veranderten Flichen liegt der Anteil der Gewerbeflichen an den gesamten
Wohn- und Nutzflachen zum Ende des Berichtsjahres bei 41,0 % (Vj. 41,7 %).

Die Praxis- und Biirofldchen betragen 60.173 m2 (Vj. 62.952 m2), die Einzelhandels- und Laden-
flichen gingen aufgrund eines Verkaufs geringfiigig auf 53.017 m2 (Vj. 53.700 m?2) zuriick. Die
sonstigen Gewerbefldchen — iiberwiegend Kinos, Werkstitten und Lagerrdume — reduzierten sich
auf 20.095 m2 (Vj. 20.558 m2).

In der Sedlmayr Gruppe nahmen die Neu- und Anschlussvermietungen von Biiro-, Lager- und
Ladenflichen im gleichen Zeitraum auf rd. 2.174 m?2 (Vj. 3.257 m?) ab. Diese Neuvermietungen
reprasentieren ein Mietvolumen von 389 T€ p. a. Der Leerstand im Segment gewerblich genutzter

Flichen war Ende September 2020 weiterhin vernachlissigbar (<1 %).

WOHNUNGEN

Der Bestand an Wohnungen in der Sedlmayr Gruppe erhohte sich im Berichtszeitraum 2019/20
auf 2.310 (Vj. 2.309) Wohneinheiten. Die zur Vermietung zur Verfiigung stehende Wohn- und
Nutzfliche blieb mit 157.100 m2 (Vj. 157.063 m2) im Wesentlichen unverindert zum Vorjahr. Der
Flachenanteil der Wohnnutzung in der Sedlmayr Gruppe war mit 47,9 % (Vj. 47,8 %) nahezu

unverindert.

Die seit lingerer Zeit riickldufige Anzahl an Mieterwechseln bestitigte sich auch im Berichtszeit-
raum. Nach 222 Neu- und Wiedervermietungen im Vorjahr fanden in der Sedlmayr Gruppe im
abgelaufenen Geschiftsjahr 2019/20 mit 200 Mieterwechseln rd. 10 % weniger als im Vergleichs-

zeitraum statt. Hinter diesen Vermietungen steht eine Mietfliche von 12.334 m2. Das Mietniveau

der Bestandswohnungen in der Sedlmayr Gruppe verdnderte sich auf Jahressicht geringfiigig
(+1,2 %) auf durchschnittlich 13,40 €/m?2 im Monat.

Anzahl der Objekte nach Regionen Mietflachen nach Nutzungsarten
0y
22% 1% - 31%
Munchen Zentrum Buro-/Ladenflachen
[0 Munchen Stadtgebiet Gastronomie

Mdinchen Land Wohnungen
0y
Stuttgart g Sonstige Flachen
25%
Andere Standorte
2% 40% 55%
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Mit Ausnahme von temporéren Leerstinden bei Mieterwechseln bzw. bei Sanierungen, Moderni-
sierungen und Umbauten standen im Berichtszeitraum keine Wohnungen tiber einen lingeren

Zeitraum leer.

GASTSTATTEN

Die zur Vermietung stehenden Gastronomieflichen, die im Rahmen eines Generalpachtvertrages
bis 2024 an die Spaten-Lowenbriu-Gruppe verpachtet sind, lagen nahezu unverindert bei

34.647 m?2.

Der Flachenanteil der Gastronomie an den insgesamt vermietbaren Flichen der Sedlmayr Gruppe
stieg leicht auf 10,7 %.

BERLIN

Der Bestand an iiberwiegend wohnungswirtschaftlich genutzten Hiusern in der Mars-Immo-
bilien GmbH & Co. KG zum Ende des Berichtszeitraums 2019/20 umfasst unverandert 11 Immo-
bilien mit 316 Wohnungen und rd. 26.400 m2. Im Berichtszeitraum fanden insgesamt 8 Neuver-
mietungen mit einer Mietfliche von 462 m?, statt. Die im Vorjahr tibernommenen beiden Hauser
in der Clayallee 20 und 22 konnten wegen fehlender Baugenehmigungen noch nicht zu Wohnun-

gen umgebaut werden.

LEIPZIG

Die Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin von insgesamt 26 Hausern mit
283 Wohnungen und sonstigen Flichen in Leipzig. Damit betragt die Wohn-/Nutzfliche zum
Ende des Geschiftsjahres rd. 21.000 m2. Im Berichtszeitraum fanden insgesamt 27 Neuvermie-
tungen mit einer Mietfliche von 1.680 m? statt. AuBerdem erwarb die Gesellschaft 3 Hauser mit

insgesamt 33 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten, bzw. etwa 1.800 m?2 Mietflache.

Mietflachen nach Regionen Nettomieten nach Regionen
15% 8%
19% 19% 36%
20% Miinchen Zentrum
[0 Munchen Stadtgebiet e
~ Minchen Land
1% Stuttgart

Andere Standorte
45% 36%
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Ubersicht Immobilienbestand im Konzern per 30. September 2020

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

Miinchen
— Zentrum 29 47 33.982 88.117 61.097
— Schwabing 10 10 9.881 31.754 20.043
— Nymphenburg/Neuhausen 18 41 22.457 41.982 2.523
— Laim/Pasing/Aubing 5 9 7.326 12.881 4.321
— Grof3hadern/Forstenried

Thalkirchen/Solln 10 17 25.758 11.986 2.676
— Untersendling/Ludwig-Vorstadt

Isar-Vorstadt 25 46 26.015 49.398 8.632
— Au/Haidhausen/Giesing 21 28 16.374 35.220 5.106
— Perlach/Trudering 4 7 13.762 4.193 -
— Bogenhausen/Oberfohring 5 7 8.766 5.124 383
— Freimann/Ludwigsfeld

Milbertshofen 6 10 26.955 14.003 904
Miinchen Land 4 8 13.946 5.124 837
Grofiraum Miinchen 11 13 23.368 9.748 1.854
Sonstiges Bayern 3 6 10.346 3.888 1.279
Betriebsgrundstiicke Brauerei 4 11 128.748 - -

unbebaute Grundstiicke - - - _ _

Land- und Forstwirtschaft 8 - 124.436 - -
Vergebene Erbbaurechte 13 - 57.125 - -
Fremdgrundstiicke in Erbbau 13 12 24.018 11.615 3.536
Sedlmayr Gruppe 189 272 573.263 325.032 113.190
Berlin 11 28 8.795 26.401 1.247
Leipzig 26 31 17.952 22.954 660
Dinkelacker Gruppe 83 107 76.095 99.479 32.133
Summe 309 438 676.105 473.866 147.231
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davon davon davon HGB Nettomieten Vermie-  Nettomieten
Gastronomie Sonstiges ~ Wohnungen Buchwert 2019/20 tungsgrad 2018/19
in m? in m? in m? in T€ in TE in % in TE€
4.188 4.279 18.553 154.066.180 26.055 99,5 27.144
1.813 1.303 8.596 13.733.835 4.015 100,0 4.327
2.130 140 37.189 85.557.676 6.569 99,9 6.401
773 1.718 6.069 12.192.373 1.992 100,0 1.892
2.242 830 6.239 13.979.899 1.941 100,0 1.901
3.497 2.124 35.144 42.952.947 8.032 99,9 7.917
3.117 355 26.643 37.758.433 6.390 100,0 6.491
1.596 166 2.431 2.729.109 782 100,0 776
1.349 38 3.354 2.859.361 1.035 100,0 999
642 8.131 4.325 12.730.129 1.337 100,0 1.316
1.693 606 1.988 531.234 872 100,0 861
2.736 37 5.122 14.399.890 1.274 100,0 1.285
1.468 112 1.029 1.476.408 421 100,0 414
- - - 53.491.366 7.100 - 7.098

- - _ — 0 -
- - - 212.130 5 - 5
- - - 80.569 0 - -
7.403 257 418 5.634.038 1.406 100,0 1.567
34.647 20.095 157.100 454.385.575 69.226 99,9 70.394
- 1.127 24.027 54.202.162 2.611 100,0 2.710
- 366 21.927 20.895.247 1.478 99,5 1.383
8.205 1.816 57.325 141.298.000 17.649 100,0 17.448
42.852 23.405 260.379 670.780.984 90.964 99,9 91.935
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PROJEKTENTWICKLUNGEN

MUNCHEN

Die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungsgesellschaft mbH entwickelte im Zuge der Umplanung
der benachbarten Bayernkaserne zu einem Stadtquartier zusammen mit der Landeshauptstadt
Miinchen das gewerblich genutzte Areal der Heide Grund Gesellschaften mit einer Fliche von
rd. 93.000 m?2 zu einem urbanen Gebiet. Mit Veroffentlichung am 27. Mirz 2019 trat der Be-
bauungsplan fir das Gesamtgelidnde in Kraft. Damit wurde fiir die Heide Grund Gesellschaften
Baurecht fiir rd. 120.000 m? Geschossflidche geschaffen. Wir werden das Areal selbst bebauen und

in den Bestand nehmen.

Berlin
Die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH bzw. ihre Tochtergesellschaft ist, entweder direkt
oder iiber Share Deals, an 16 Objekten beteiligt.

DINKELACKER GRUPPE

Die Dinkelacker AG und ihre Tochtergesellschaften (Dinkelacker Gruppe) befassen sich mit der
Verwaltung und Bewirtschaftung ihrer Immobilien, die sich nahezu ausschlief3lich in Stuttgart
und dessen Umland befinden. Dabei werden simtliche Objekte von den Mitarbeitern der Dinkel-
acker AG kaufménnisch und technisch betreut. Im Berichtzeitraum fanden erneut eine Reihe von

Modernisierungsmafinahmen und Ausbauten im Bestand statt.

Die Entwicklung und der Verlauf des Berichtsjahres 2019/20 entsprachen mit einem Jahresiiber-
schuss von 9.307 T€ annihernd dem geplanten Ergebnis (9.329 T€). Zur Weiterentwicklung des
Bestandes wurden insgesamt rd. 2,8 Mio. € in zahlreiche Einzelprojekte investiert. Der grof3e
Nachfrageiiberhang beim Wohnen begiinstigt weiter die positive Entwicklung, wobei auch hier
eine riickliufige Fluktuation festzustellen ist. Im Berichtszeitraum waren mit 93 Mietwechseln
deutlich weniger als im Vorjahr (127) festzustellen. Zum Ende des Berichtsjahres waren alle Woh-

nungen vermietet.
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VERMOGENS-, FINANZ-

UND ERTRAGSLAGE

KONZERN

30.9.2020 30.9.2019  Verdnderung  Verdnderung
Vermogensstruktur T€ T€ T€ %
Sachanlagen und immaterielle
Vermogensgegenstinde 875.930 861.010 14.920 1,7 %
Finanzanlagen 5.649 3.482 2.167 62,2 %
Umlaufvermogen 212.624 168.044 44.580 26,5 %
Rechnungsabgrenzungsposten 446 486 -40 -8,2 %
Bilanzssumme 1.094.649 1.033.022 61.627 6,0 %

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir Zuginge zu Bestandsobjekten im Konzern

beliefen sich unter Berticksichtigung der geleisteten Anzahlungen und der Anlagen im Bau auf

rd. 35.079 T€, was teilweise aufgrund von Verduflerungen und Abschreibungen in Hohe von

20.159 T€ kompensiert wurde. Der Anstieg der Finanzanlagen ist auf den Erwerb dreier Immo-

bilien in Leipzig als Share Deal zurtickzufithren. Das Wachstum des Umlaufvermégens ist in

erster Linie auf die Bereitstellung von Mitteln fiir die Projektentwicklung zuriickzufithren.

30.9.2020 30.9.2019  Verdnderung  Verdnderung
Kapitalstruktur T€ T€ T€ %
Eigenkapital 275.995 268.901 7.094 2,6 %
Riickstellungen 43.298 46.122 -2.824 -6,1 %
Verbindlichkeiten 737.032 679.038 57.994 8,5 %
Rechnungsabgrenzung 1.991 2.162 -171 -7,9 %
Passive latente Steuern 36.333 36.800 -467 -1,3 %
Passiva 1.094.649 1.033.023 61.626 6,0 %

In der Kapitalstruktur beschranken sich die wesentlichen Verdnderungen auf die Positionen

Eigenkapital und Verbindlichkeiten. Der Anstieg des Eigenkapitals ist im Wesentlichen auf die

Zufithrungen zur Gewinnriicklage zuriickzuftihren. Gestiegene Verbindlichkeiten resultieren aus

der Aufnahme von Krediten zur Finanzierung der Projektentwicklung und der Bautdtigkeit im

Bestand. Eine Reihe von Verdnderungen bei den Riickstellungen fiithrten insgesamt zu einem

Absinken der Riickstellungen um 6,1 %.

Im Ergebnis lag die Eigenkapitalquote im Konzern mit 25,2 % (Vj. 26,0 %) nur wenig unter dem

Niveau des Vorjahres.
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LAGEBERICHT/KONZERNLAGEBERICHT

30.9.2020 30.9.2019  Veridnderung  Veridnderung
Ertragslage T€ T€ T€ %
Umsatz 126.505 116.971 9.534 8,2 %
Bestandsverinderung -7.129 0 -7.129 k.A.
sonstige Ertrage 7.445 4.857 2.588 53,3 %
Gesamtleistung 126.821 121.828 4.993 4,1 %
Aufwand fir bezogene Leistungen -34.199 -32.837 -1.362 4,1 %
Personalaufwand -9.179 -8.951 -228 2,5%
sonstige Aufwendungen, Ab-
schreibungen, Wertminderungen -22.135 -20.208 -1.927 9,5 %
Betriebsergebnis 61.308 59.832 1.476 2,5%
Finanzergebnis -9.492 -10.785 1.293 -12,0 %
Ergebnis vor Steuern 51.816 49.047 2.769 5,6 %
Steuern vom Einkommen und
Ertrag und sonstige Steuern -8.993 -8.674 -319 3,7 %
Gewinnanteil anderer
Gesellschafter -3.083 -2.675 -408 15,3 %
Konzernjahrestiberschuss der
Anteilseigner 39.740 37.698 2.042 5,4 %

Zum grofiten Teil bedingt durch die VerdufSerung eines Projektentwicklungs-Grundstiicks in
Berlin stieg der Umsatz im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr um 8,2 %. Dem gegentiber
steht die Bestandsverdanderung aufgrund des Abgangs aus dem Umlaufvermogen. Sonstige Ertrage
lagen iiber dem Vorjahresniveau, da Buchgewinne aus dem Verkauf eines Grundstiicks in Miin-
chen zu verzeichnen waren, was teilweise durch die weit unter Vorjahresniveau liegenden Auflo-
sungen von Riickstellungen kompensiert wurde. Insgesamt stieg die Gesamtleistung um

4,1 % tber das Vorjahresniveau.

Unter anderem hohere Aufwendungen fiir die Instandhaltung verursachten den Anstieg der Auf-
wendungen fiir bezogene Leistungen. Der gestiegene Personalaufwand ist, neben turnusmafligen
Gehaltsanpassungen auf Sondereffekte zurtickzufithren. Neben den Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie, in deren Folge sich die Anforderungen an unsere traditionell von stationiren
Arbeitsmodellen gepragten IT-Ausstattung tiefgreifend gedndert haben, fithren eine Reihe von
notwendigen Modernisierungen zu den deutlich gestiegenen sonstigen Aufwendungen. Dabei sind
neben Aufwendungen zur Erneuerung der eigenen Infrastruktur auch Wechselwirkungen zu
Systemen unserer Dienstleister zu beachten. Neben gestiegenen Verwaltungsaufwendungen ent-

hilt die Position auch Wertberichtigungen von Forderungen.
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Die um 735 T€ gestiegenen Zinsertrige resultieren aus Ausleihungen an nicht konsolidierte
Projektgesellschaften. Die im Vorjahresvergleich um 472 T€ gesunkenen Zinsaufwendungen sind,
ungeachtet der vorstehend beschriebenen Kreditaufnahme, durch Anschlussfinanzierungen zu

erheblich reduzierten Zinsen zu erkliren.

Gemeinsam mit leicht gestiegenen Steuerzahlungen ergibt sich ein Konzernjahrestiberschuss
von 42.823 T€.

SEDLMAYR AG

Die Vermogensstruktur der Sedlmayr AG verinderte sich im Wesentlichen durch die Bereitstel-
lung finanzieller Mittel fiir Projektentwicklungen in Berlin und Miinchen. Uberwiegend aufgrund
des Anstiegs der Forderungen gegen verbundene Unternehmen um 55.683 T<€ und des um

5.209 T€ hoheren Kassenbestands stieg das Umlaufvermogen um 29,8 %.

30.9.2020 30.9.2019  Verdnderung  Verdnderung
Vermogensstruktur T€ T€ T€ %
Sachanlagen und immaterielle
Vermogensgegenstinde 130.531 129.931 600 0,5 %
Finanzanlagen 245.498 246.286 -788 -0,3 %
Umlaufvermogen 266.571 205.358 61.213 29,8 %
Rechnungsabgrenzungsposten 268 258 10 3,9 %
Bilanzssumme 642.868 581.833 61.035 10,5 %

Die Veridnderungen der Kapitalstruktur beschrianken sich im Kern auf das Eigenkapital und die
Verbindlichkeiten. Der Anstieg des Eigenkapitals ist im Wesentlichen auf die Zufiihrung zur
Gewinnriicklage zuriickzufiithren. Die Erh6hung der Verbindlichkeiten resultiert aus der Auf-

nahme von Krediten zur Finanzierung der Projektentwicklungen.

30.9.2020 30.9.2019  Verdnderung  Verinderung
Kapitalstruktur T€ T€ T€ %
Eigenkapital 191.580 184.439 7.141 3,9 %
Riickstellungen, SoPo mit
Riicklageanteil 65.336 64.800 536 0,8 %
Verbindlichkeiten 378.005 325.036 52.969 16,3 %
Rechnungsabgrenzung - 24 -24 -100,0 %
Passive latente Steuern 7.947 7.534 413 5,5 %
Passiva 642.868 581.833 61.035 10,5 %
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30.9.2020 30.9.2019  Verdnderung  Verdnderung
Ertragslage = T€ T€ %
Umsatz 30.707 30.919 -212 -0,7 %
sonstige Ertrage 7.135 1.355 5.780 426,6 %
Gesamtleistung 37.842 32.274 5.568 17,3 %
Aufwand fiir bezogene Leistungen -13.013 -13.194 181 -1,4 %
Personalaufwand -6.527 -6.024 -503 8,3 %
sonstige Aufwendungen, Ab-
schreibungen, Wertminderungen -7.411 -5.488 -1.923 35,0 %
Betriebsergebnis 10.891 7.568 3.323 43,9 %
Finanzergebnis 34.894 38.082 -3.188 -8,4 %
Ergebnis vor Steuern 45.785 45.650 135 0,3 %
Steuern vom Einkommen und
Ertrag und sonstige Steuern -6.335 -6.692 357 -5,3 %
Jahresiiberschuss 39.450 38.958 492 1,3 %

Die Umsatzerlose der Sedlmayr AG sind im Vergleich zum Vorjahr weitgehend unverindert.
Sonstige Ertrage wurden durch die Verduflerung eines Grundstiicks in Hohe von 4.669 T€ erzielt.
Auflerdem fiel durch eine gesellschaftsrechtliche Umstrukturierungsmafinahme ein Verschmel-
zungsgewinn von 1.352 T€ bei der Sedlmayr AG an. Dem entsprechend stieg die Gesamtleistung
um 5.569 T€ auf 37.843 T€. Der Personalaufwand stieg, neben turnusméfligen Gehaltsanpassun-
gen, iiberwiegend im Zusammenhang mit dem Ausscheiden mehrerer Mitarbeiter um 503 T€. Im
Bereich der sonstigen Aufwendungen fiihren im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie
um 421 T€ hohere Abschreibungen auf Forderungen und um 1.331 T€ hohere Verwaltungsauf-
wendungen zu einer deutlichen Aufwandssteigerung. Die bereits im Zusammenhang mit der Kon-
zern-Ertragslage erwidhnten Verwaltungsaufwendungen sind auf notwendige Aufwendungen zur

Modernisierung der betrieblichen Infrastruktur zurtickzufiithren.

Das im Vergleich zum Vorjahr deutlich gesunkene Finanzergebnis ist im Wesentlichen durch um
3.148 T€ niedrigere Ertrage aus Gewinnabfithrungsvertragen bzw. verbundenen Unternehmen zu
erkliren. Dieser Riickgang resultiert aus Anderungen der Unternehmensstruktur und den Auswir-
kungen der COVID-19-Pandemie auf die Geschiftsentwicklung unserer Mieter im Gewerbebe-
reich, mit denen wir bei wirtschaftlicher Notwendigkeit Vereinbarungen zur Reduzierung von

Mieten getroffen haben.
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Im Ergebnis steht ein nahezu konstantes Vorsteuerergebnis, das durch um 357 T€ geringere Steu-

ern zu einem um 1,3 % hoheren Jahresiiberschuss fiihrt.

KAPITALFLUSSRECHNUNG

Im Geschiftsjahr verringerte sich in der AG der Cash-Flow aus laufender Geschiftstatigkeit insge-
samt um 13,4 Mio. € auf 34,2 Mio. € (Vj. 47,6 Mio. €).

Beim Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit saldierten Mittelabfliisse fir Investitionen in das
Sachanlagevermégen mit Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenstinden aus dem Sachanlage-

vermdgen und erhaltener Dividenden zu einem Mittelzufluss von 8,1 Mio. € (Vj. 0,2 Mio. €).

Nach Abzug des Cash-Flows aus der Finanzierungstitigkeit erhohte sich der Finanzmittelbestand
in der Sedlmayr AG um 5,2 Mio. € auf 7,9 Mio. €.

Der Cash-Flow aus laufender Geschiftstatigkeit im Konzern stieg bei einem leicht verbesserten
Jahresergebnis tiberwiegend aufgrund der Verinderungen von Aktiva und Passiva, die nicht der
Investitionstitigkeit zuzuordnen sind, auf 69,9 Mio. € (Vj. 61,4 Mio. €).

Die Mittelabfliisse aus der Investitionstitigkeit gingen um 31,2 Mio. € zuriick. Da sich die Auf-
nahme von neuen Krediten um 34,5 Mio. € auf 78 Mio. € reduzierte, liegt der Cash-Flow aus der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von 11 Mio. € insgesamt 37,8 Mio. € unterhalb des Vorjahres-
wertes. Der Finanzmittelbestand im Konzern zum 30. September 2020 lag damit bei 12,4 Mio. €

und somit 3,1 Mio. € tiber dem Vorjahreswert.

Dem Konzern standen zum 30. September 2020 von Kreditinstituten eingerdumte Kreditlinien in

Hohe von 23 Mio. € zur Verfiigung.

Die Sedlmayr AG war im vergangenen Geschiftsjahr jederzeit in der Lage ihren Zahlungsver-

pflichtungen nachzukommen

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

Der operative Geschiftsverlauf in der Sedlmayr AG und im Konzern wurde von den Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie auf die Geschiftstitigkeit unserer Mieter beeintrichtigt. Das Ergeb-
nis auf Vorjahresniveau konnte allerdings durch den Verkauf eines Grundstiicks, welcher schon
vor Beginn der Pandemie beschlossen wurde, erreicht werden.

Dariiber hinaus verfiigt der Konzern iiber ausreichende Liquiditit und weist durch die Langfri-
stigkeit seiner Kreditverbindlichkeiten eine ausgewogene Finanzierungsstruktur auf.

Details zu den Zielsetzungen enthilt der Prognosebericht.
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MITARBEITER DER SEDLMAYR GRUPPE

Zum Ende des Geschiftsjahres 2019/20 erhohte sich der Personalstand in der Sedlmayr AG insge-

samt auf 45 (Vj. 43) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon eine in Ausbildung.

RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Die Sedlmayr Aktiengesellschaft priift fiir sich und fiir ihre Tochtergesellschaften kontinuierlich
Moglichkeiten der Weiterentwicklung in verschiedenen Bereichen des Unternehmens und des
Konzerns, um dadurch das profitable Wachstum des Konzerns weiter zu erméoglichen. Wesentliche
Quellen sind dabei insbesondere statistische Veroffentlichungen, Marktuntersuchungen und
-berichte von unabhingigen Dritten sowie eigene Analysen. Mit sich ergebenden Chancen sind
zwangsldufig unternehmerische Risiken verbunden. 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 Identifi-
kation potenzieller Risiken, die sich auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Sedlmayr
Gruppe bestandsgefihrdend auswirken konnten, gepflegt und soweit notwendig durch die Uber-
arbeitung 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, Finanzmarktri-
siken und aus der Wertschopfungskette (wie z. B. Preisinderungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken)
mit einschlieit. Die hieraus resultierende Sensibilisierung der verantwortlichen Mitarbeiter — den

sogenannten Risk-Ownern — soll gewdhrleisten, dass Risiken frithzeitig erkannt werden.

Die Dokumentation der Risiken erfolgt durch den Risk-Owner. Die Erkenntnisse der Risikoinven-
tur und der laufenden Risikotiberwachung werden vom Vorstand halbjéhrlich dokumentiert.
Zudem wird auf allen Hierarchieebenen tiber die Veranderungen der Risikopositionen und tiber
die Neueinschitzung der Risikosituationen beraten bzw. berichtet. Dies trifft im gleichen Mafle
auf sich ergebende Chancen zu. So kénnen Branchenentwicklungen friihzeitig erkannt und zeit-

nahe Reaktionen eingeleitet werden.
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AUSGEWAHLTE EINZELRISIKEN

Mietausfall/Leerstand

Bei Immobilienunternehmen kénnen Mietausfall und Leerstand die langfristige Wertentwicklung
stark beeinflussen. Im Bereich Wohnen gab es in der Vergangenheit dabei auch in Miinchen zeit-
versetzt zur Konjunkturentwicklung einen Zyklus von Mietspitzen und -tilern. Seit dem letzten
zyklischen Hohepunkt im Jahr 2002 verminderten sich die Mietpreise bis zum Ende der zweiten
Jahreshilfte 2005 voriibergehend, um seither kontinuierlich anzusteigen. Neben den guten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen tragt hierzu mehrheitlich das seit Jahren stetige Bevolkerungs-
wachstum in Miinchen bei, dem angesichts einer unzureichenden Bautitigkeit unverdndert zu
den Vorjahren ein unzureichendes Angebot an Wohnungen gegeniibersteht.

Damit beschrinkt sich das potenzielle Mietausfall- und Leerstandsrisiko in erster Linie auf
gewerblich genutzte Objekte vornehmlich im Bereich Biiro und Einzelhandel. Die COVID-19-
Pandemie hat den bereits seit Jahren erkennbaren Strukturwandel im Einzelhandel beschleunigt.
Der drastische Riickgang der Passantenfrequenz in la-Einzelhandelslagen hatte gravierende Aus-
wirkungen auf den Geschiftsverlauf unserer Mieter. Langfristig wird dies einen Einfluss auf die
nachfragebestimmenden Parameter haben. Der Einzelhandel zeigt in der Krise eine gespaltene
Entwicklung. Wihrend wohnortnahe Lebensmittelversorgung und Fachmérkte positive Auswir-
kungen erfahren, sind zentrale Innenstidte und Shopping-Center stark negativ betroffen. Insbe-
sondere die in den Innenstddten stark vertretenen Textil- und Schuhhandelsbetriebe werden
zusitzlich von dem durch die Krise verstarkten Trend zum Online-Shopping beeintrachtigt. Im
Falle von Nachvermietungen stehen uns keine Handlungsmoglichkeiten zur Verfiigung, um die
Auswirkungen der Krise auf die Nachfrage nach Einzelhandelsflichen zu ddmpfen. Auch der
Biiro-Markt ist strukturell betroffen. Nach unserer Einschitzung wird der Anteil der im Home-
Office erbrachten Arbeitszeit dauerhaft tiber dem Niveau vor der Krise verbleiben und weiterhin
eine steigende Tendenz haben. Wir gehen davon aus, dass dies die Nachfrage nach Biiroflichen

strukturell negativ beeinflussen wird.

Kurz- und mittelfristig konnen wir den Mietausfall- und Leerstandsrisiken nur durch den Ansatz
der Risikostreuung begegnen. Unsere seit Langem verfolgte Strategie der Fokussierung auf Wohn-
immobilien hat sich als richtig erwiesen. Eine fortlaufende Portfolioanalyse, die vorausschauend
mogliche standortbezogene Nachfrageverinderungen in den Quartieren frithzeitig erkennt und
gegebenenfalls durch eine entsprechende Nutzungsdnderung des Objekts entgegensteuert, wird

dabei das Risiko in Einzelfillen reduzieren.
Dariiber hinaus achten wir bei der Auswahl unserer Mieter auf deren Bonitdt sowie auf eine gute

Branchendurchmischung, um mdégliche Mietausfille durch Insolvenz — auch im privaten Bereich —

zu minimieren. Mit Ausnahme der mit der Spaten-Lowenbrau-Gruppe geschlossenen Gewerbe-
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mietvertrige fiir die Miinchner Brauereistandorte sowie dem Generalpachtvertrag, der das Einzel-
risiko des Pachtausfalls einer Gaststitte ausschliefit, gibt es keine Mieter, die einen Anteil von

mehr als 5 % am gesamten Umsatzvolumen haben.

Finanzwirtschaftliche Risiken

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

Dem potenziellen Liquidititsrisiko begegnen wir durch eine jahrliche Liquiditatsplanung, die
fortlaufend tberpriift 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
Berichtsjahres 2019/20 unter Berticksichtigung der bereits fest vereinbarten Anschlussfinanzierun-

gen bei gut 12 Jahren.

Rechtliche/Politische Risiken

Nach den Mietrechtsdnderungen im Jahr 2013 und der Einfithrung des Bestellerprinzips im
Zusammenhang mit der Nutzung von Maklern bei Wohnungsvermietungen kam es mit dem
Mietanpassungsgesetz Anfang 2019 zu einer weiteren Verschirfung im Mietrecht. Auflerdem
liegen nahezu samtliche Wohnungen im Bestand der Konzernunternehmen im Geltungsbereich
der Mietpreisbremse, die Mietsteigerungen bei Neuvermietungen stark einschriankt. Zusitzlich
trat im Februar 2020 der Berliner Mietendeckel in Kraft, der ab November 2020 in bestehende
Vertrige eingreift und einseitig die zuldssige Miete drastisch reduziert. Wir gehen davon aus, dass
dieses Gesetz nicht im Einklang mit dem Grundgesetz steht und letztlich verworfen werden wird.
Dennoch zeigt es die, auch fiir die kommenden Jahre zu erwartende Tendenz der Gesetzgebung.
Einschrankungen der Moglichkeiten marktiiblich erzielbare Mieten in zuldssiger Weise zu verein-
baren, werden zunehmen und das realisierbare Wachstum unserer Mieterlgse im Wohnbereich
reduzieren.

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 anhdngig noch absehbar. Dies gilt gleichfalls fiir Rechts-

streitigkeiten, die ausstehende Forderungen betreffen.
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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 ausgetiibt und gesteuert.

In Ubereinstimmung mit unseren Zielen und Kenntnissen werden dabei Projektentwicklungen
im wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Bereich realisiert. Potenzielle Risiken sind im Wesent-
lichen Planungs- und Terminrisiken sowie rentabilititsbeeinflussende Fehleinschidtzungen von
Marktgegebenheiten. Zur Beurteilung und Gewihrleistung der Wirtschaftlichkeit der Projekte
werden daher im Vorfeld umfangreiche Marktbeobachtungen und Wirtschaftlichkeitsberechnun-

gen durchgefiihrt.

Umweltrisiken

Im Immobilienportfolio der Sedlmayr Gruppe gibt es derzeit 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 Software-Losung eines
nambhaften 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 begrenzt.

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

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

Mitarbeitern der Informationstechnologie begrenzt.

Personalrisiken

Die Sedlmayr Gruppe ist fiir die Realisierung ihrer Zielsetzungen im strategischen und operativen
Bereich auf ein qualifiziertes und motiviertes Fach- und Fithrungspersonal angewiesen. Das mog-
liche Risiko, nicht ausreichend geeignetes Personal im Bedarfsfall einstellen zu konnen, bewerten
wir auch vor dem Hintergrund eines spiirbar zunehmenden Wettbewerbs um qualifizierte Mit-

arbeiter als gering, auch wenn das Finden geeigneter Mitarbeiter schwieriger geworden ist.
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Steuerliche Risiken

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

Zusammenfassung
Im Geschiftsjahr 2019/20 und aktuell sind — einschliefSlich der vorgenannten ausgewihlten
Einzelrisiken — keine Risiken bekannt, die sich in ihrer Ausprigung bestandsgefihrdend 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 Leer-
standes, durch eine generelle Verbesserung bei der Nachfrage zum Beispiel durch Zuzug bzw.
Zuwanderung oder eine dynamische Konjunkturentwicklung auch Chancen hinsichtlich einer
noch besseren Vermietbarkeit der Objekte ergeben konnen, ist offensichtlich. Wie beschrieben
gehen wir allerdings aufgrund rechtlicher/politischer Risiken davon aus, dass die Moglichkeiten,

von diesen Chancen wirtschaftlich zu profitieren, kiinftig abnehmen werden.

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 zurtickliegenden Geschiftsjahr 2019/20 konnten die gesteckten Ziele nicht vollstindig erreicht
werden. Die finanziellen Leistungsindikatoren haben sich gegeniiber der Prognose im Vorjahr

dabei wie folgt entwickelt:

Die Umsatzerlose der Bestandsimmobilien in der Sedlmayr Gruppe lagen, bedingt durch die Aus-
wirkungen der COVID-19-Pandemie, um 2,4 % unter dem Vorjahreszeitraum. Prognostiziert war

hingegen ein Anstieg der Mieterlose um 1,2 % bis 1,7 %.

Die Aufwendungen fiir die Modernisierung und den Erhalt von Bestandsobjekten beliefen sich im
Berichtsjahr auf einen Betrag von rd. 30,80 €/m? im Jahr. Die Zielgrofie von 26 €/m? wurde
danach deutlich tiberschritten. Ursdchlich hierfiir waren in erster Linie erhohte Aufwendungen
fiir eine Reihe ungeplanter, aber dringend erforderlicher Mafinahmen im Bestand sowie Kosten-
mehrungen bei Sanierungen. Wir gehen davon aus, dass in den kommenden Jahren die Zielgro3e

wieder erreicht werden wird. Demgegentiber blieben die aktivierungspflichtigen Investitionen
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in den Bestand der Sedlmayr Gruppe mit 5,1 Mio. € deutlich unter dem Vorjahreswert von
9,3 Mio. €. Hauptursache hier waren zeitliche Verschiebungen bei der Realisierung von Investi-

tionsmaf$nahmen.

Die Finanzierung der Instandhaltungsmafinahmen und Teile der aktivierungspflichtigen Investi-
tionen konnten aus dem Cash-Flow bedient werden. Der Anstieg der Bankverbindlichkeiten fiir

Immobilien der Sedlmayr Gruppe resultierte im Wesentlichen aus Projektentwicklungen.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern in der Sedlmayr AG entsprach im Geschiftsjahr 2019/20 in etwa
dem Vorjahresergebnis und lag damit um 10 % unter dem prognostizierten Wert. Die wihrend
der ersten 5 Monate des Geschiftsjahres noch unabsehbaren Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie waren Ursache dieser Entwicklung. Im Konzern verbesserte sich das Vorsteuerergebnis

um 5,6 %.

Im Prognosezeitraum ergeben sich auf Basis des Planungsprozesses folgende Entwicklungen bei

den finanziellen Leistungsindikatoren in der Sedlmayr AG und in der Sedlmayr Gruppe:

Aufgrund der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie, insbesondere die Bereiche Einzelhandel
und Biiro betreffend, erwarten wir im Konzern um 2,0 % bis 3,0 % niedrigere Umsatzerlose der
Bestandsimmobilien im Geschiftsjahr 2020/21. Aufgrund von Ausgliederungen wird der Umsatz

der AG voraussichtlich um mehr als 40 % zurtickgehen.

Zur Gewihrleistung der nachhaltigen Ertragskraft unserer Immobilien erwarten wir in der Berichts-
periode 2020/21 durchschnittliche Aufwendungen fiir den Erhalt und die Modernisierung der
Bestandsobjekte im Bereich zwischen 20 €/m? und 22 €/m? im Jahr fiir den Gesamtbestand.
Zusitzlich werden wir im Geschiftsjahr 2020/21 mit dem Neubau eines Wohnhauses an der
Franziskanerstraf3e in Miinchen und dem Umbau der Brauerei am Schloflberg in Dachau in
Wohnen sowie weiterer aktivierungspflichtiger Investitionen im Zusammenhang mit Ausbau- und
Umbaumafinahmen die Ertragskraft unserer Immobilien steigern.

Die in der Planung vorgesehenen Investitionen werden neben der Liquiditit aus dem laufenden
Cash-Flow der operativen Geschiftstitigkeit durch die Aufnahme langfristiger Mittel bedient
werden.

Im Bereich der Projektentwicklung sind im Berichtsjahr 2020/21 in Abhédngigkeit vom Abschluss
einzelner Projekte weitere positive Ergebnisbeitrage zu erwarten. Spiirbare negative Einfliisse
durch politisch motivierte Eingriffe bzw. Verzogerungen sind vor allem in Berlin wahrscheinlich.
Auf Grundlage der abgeschlossenen Planungsprozesse wird im Geschiftsjahr 2020/21 ein Ergebnis
in der Sedlmayr AG erwartet, das eine Dividende ermoglichen sollte, die voraussichtlich leicht
unter dem Vorjahr liegen wird. Auch auf Konzernebene rechnen wir mit einem weitgehend stabi-

len Ergebnis.
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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 gemif3 § 289a HGB bzw. § 315a HGB im Lagebericht zu
veroffentlichen. Aus Griinden der Kontinuitit und Transparenz werden wir einzelne relevante

Angaben freiwillig auch weiterhin machen.

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 Aktiondrsvertreter 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 gemidf3 § 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.
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BERICHT UBER BEZIEHUNGEN ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN
GEMASS § 312 AKTG

Der Vorstand der Sedlmayr Grund und Immobilien AG hat fir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober
2019 bis 30. September 2020 einen Bericht tiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
gemif3 § 312 AktG aufgestellt. Der Bericht enthilt folgende Schlusserklarung:

»Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht tiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
aufgefiihrten Rechtsgeschiften nach den Umstdnden, die uns im Zeitpunkt, in dem die Rechts-
geschifte vorgenommen wurden, bekannt waren, bei jedem Rechtsgeschift eine angemessene
Gegenleistung erhalten. Im Geschiftsjahr 2019/20 sind keine berichtspflichtigen Mafinahmen

getroffen oder unterlassen worden.
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KONZERNBILANZ

KONZERNBILANZ ZUM 30. SEPTEMBER 2020

AKTIVA
Vorjahr
Anhang € € T€
A. Anlagevermégen
L. Immaterielle Vermdigensgegenstinde
Sonstige Rechte (1) 33.544 37
II. Sachanlagen (1)
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefilich der Bauten auf fremden Grundstiicken 840.005.769 845.404
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.356.646 1.201
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 34.533.827 14.368
875.896.242 860.973
II1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 59.255 59
2. Beteiligungen 3.518.671 388
3. Anteile an assoziierten Unternehmen (3) 1.927.425 1.996
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 11.279 11
5. Sonstige Ausleihungen (2) 132.165 1.029
5.648.795 3.483
881.578.581 864.493
B. Umlaufvermogen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorriite (4)
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und unfertige Bauten 10.902.885 18.032
2. Andere Vorrite 50.147 57
10.953.032 18.089
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde (5)
1. Forderungen aus Vermietung 1.043.926 6.301
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 124.030 98
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.535.186 1.519
4. Sonstige Vermogensgegenstinde 186.561.313 132.765
— davon mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr € 8.060 — (8)
189.264.455 140.683
III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 12.406.837 9.272
212.624.324 168.044
C. Rechnungsabgrenzungsposten (11) 446.463 486
1.094.649.368 1.033.023
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PASSIVA

Vorjahr
Anhang € € T€
A. Figenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital (6) 19.091.618 19.092
II. Kapitalriicklage 60.924.709 60.925
1. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 342.974 343
2. Andere Gewinnriicklagen 107.349.255 101.251
107.692.229 101.594
IV. Konzernbilanzgewinn 60.096.463 58.764
— davon Konzerngewinnvortrag € 20.356.546 — (21.065)
V. Anteile anderer Gesellschafter 28.190.333 28.526
275.995.352 268.901
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen  (7) 29.122.098 29.549
2. Steuerriickstellungen (8) 3.334.491 5.101
3. Sonstige Riickstellungen 9) 10.841.308 11.472
43.297.897 46.122
C. Verbindlichkeiten (10)
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 483.794.623 514.711
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 226.383.093 136.847
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.141.554 479
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.148.911 3.886
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 22.457 17
6. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht 1.980.098 1.648
7. Sonstige Verbindlichkeiten 14.561.712 21.450
— davon aus Steuern € 1.747.408 — (1.986)
— davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 3.491 — (2)
737.032.448 679.038
D. Rechnungsabgrenzungsposten (11) 1.990.879 2.162
E. Passive latente Steuern (12) 36.332.792 36.800
1.094.649.368 1.033.023
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KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. OKTOBER 2019 BIS 30. SEPTEMBER 2020

Vorjahr
Anhang e | T€
1. Umsatzerlose (13) 126.504.770 116.971
. Bestandsveranderungen -7.129.169 -
3. Sonstige betriebliche Ertrige (14) 7.445.223 4.857
126.820.824 121.828
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (15) 34.198.654 32.837
92.622.170 88.991
5. Personalaufwand (16)
a) Lohne und Gehilter 6.294.249 5.067
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung u. U. 2.884.780 9.179.029 3.884
— davon fiir Altersversorgung € 2.089.877 — (3.188)
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen (17) 16.204.798 16.859
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen (18) 5.930.329 3.349
31.314.156 29.158
61.308.014 59.833
8. Ertrdge aus assoziierten Unternehmen (19) 537.826 426
9. Ertrige aus Beteiligungen (19) 5.621 6
— davon aus verbundenen Unternehmen €5.621 — (6)
10. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens (19) 11.333 37
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige (19) 2.536.766 1.802
3.091.546 2.271
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen (19) 12.583.640 13.056
-9.492.094 -10.785
13. Ergebnis vor Steuern 51.815.920 49.048
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (20) 8.981.163 8.669
15. Ergebnis nach Steuern 42.834.757 40.379
16. Sonstige Steuern 12.127 5
17. Konzernjahresiiberschuss 42.822.630 40.374
18. davon anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn 3.082.713 2.675
19. Konzernjahresiiberschuss der Anteilseigner
des Mutterunternehmens 39.739.917 37.699
20. Konzerngewinnvortrag 20.356.546 21.065
21. Konzernbilanzgewinn 60.096.463 58.764
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KONZERNEIGENKAPITAL- UND KONZERNANLAGENSPIEGEL

KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

Gezeichnetes Kapital-
in TE€ Kapital riicklage
1. Oktober 2018 19.092 60.925
Konzernergebnis - -
Dividende - -
Verdanderung Konsolidierungskreis bzw. -methode - -
30. September 2019 / 1. Oktober 2019 19.092 60.925
Konzernergebnis - -
Dividende - -
Einstellung Gewinnriicklage - -
30. September 2020 19.092 60.925

KONZERNANLAGENSPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019/20

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zuginge Abginge
in TE€ 1.10.2019 2019/20 2019/20
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Sonstige Rechte 175 - -
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliefllich der Bauten auf fremden Grundstiicken 1.155.560 5.088 4.107
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 5.130 405 27
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 14.368 29.585 261
1.175.058 35.078 4.395
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 59 - -
2. Beteiligungen 388 3.131 -
3. Anteile an assoziierten Unternehmen 2.046 538 605
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 11 - -
5. Sonstige Ausleihungen 1.047 - 915
3.551 3.669 1.520
1.178.784 38.747 5.915
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Gewinn- Konzernbilanz- Eigenkapital des Anteile anderer Konzern-
riicklagen gewinn Mutterunternehmens Gesellschafter eigenkapital
91.801 55.209 227.027 24.794 251.821
1.456 36.243 37.699 2.675 40.374
- -25.740 -25.740 -2.616 -28.356
8.337 -6.948 1.389 3.673 5.062
101.594 58.764 240.375 28.526 268.901
-902 40.642 39.740 3.083 42.823
- -32.310 -32.310 -3.419 -35.729
7.000 -7.000 - - -
107.692 60.096 247.805 28.190 275.995
Abschreibungen Buchwerte
Umbuchungen Stand Stand Zuginge Abgiinge Stand Stand Stand
2019/20 30.9.2020 1.10.2019 2019/20 2019/20 30.9.2020 30.9.2020 30.9.2019
- 175 137 4 - 141 34 38
9.158 1.165.699 310.156 15.949 412 325.693 840.006 845.404
1 5.509 3.929 251 27 4.153 1.356 1.201
-9.159 34.533 - - - - 34.533 14.368
- 1.205.741 314.085 16.200 439 329.846 875.895 860.973
- 59 - - - - 59 59
- 3.519 - - - - 3.519 388
- 1.979 50 - - 50 1.929 1.996
- 11 — — - — 11 11
- 132 19 - 19 0 132 1.028
- 5.700 69 - 19 50 5.650 3.482
- 1.211.616 314.291 16.204 458 330.037 881.579 864.493
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. OKTOBER 2019 BIS 30. SEPTEMBER 2020

T€ Vorjahr TE€
Jahresergebnis 42.823 40.374
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermogens 16.203 16.859
Zinsaufwendungen/Zinsertrige 10.047 11.254
Ertragsteueraufwand/-ertrag 8.981 8.669
Ertragsteuerzahlungen -13.060 -12.400
Veranderung der Rickstellungen -1.710 573
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen -4.929 -420
Verinderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstitigkeit zuzuordnen sind 12.310 -8.924
Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -795 5.343
Sonstige zahlungsmittelunwirksame Vorginge 50 27
Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit 69.920 61.355
Auszahlungen fiir Investitionen in
— Immaterielle Vermogensgegenstiande 0 -57
— Sachanlagevermogen -35.079 -22.733
— Finanzanlagevermogen -3.130 -456
— Ubrige Aktiva, die der Investitionstitigkeit zuzuordnen sind -49.347 -30.791
-87.556 -54.037
Einzahlungen aus Abgingen von
— Gegenstidnden des Sachanlagevermogens 8.885 656
— Finanzanlageverméogen 914 617
9.799 1.273
Verinderung Konsolidierungskreis - -56.143
Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -77.757 -108.907
Auszahlung Dividende/Gewinnausschiittung -35.728 -28.356
Auszahlung Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters - -3.837
Verinderung aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 78.000 112.500
Verdnderung aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -19.381 -19.532
Gezahlte Zinsen -11.919 -12.043
Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit 10.972 48.732
Verinderung der Zahlungsmittel 3.135 1.180
Finanzmittelbestand 1.10.% 9.272 8.092
Finanzmittelbestand 30.9.* 12.407 9.272

*) nahezu ausschlie8lich Bankguthaben
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KONZERNANHANG

A. ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Der Konzernabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien AG (nachfolgend: Sedlmayr
Konzern) fiir das Geschiftsjahr 2019/20 ist nach Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)

und den erginzenden Bestimmungen des Aktiengesetzes aufgestellt worden. Die Vorschriften

des DRS wurden angewandt. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkosten-

verfahren gegliedert.

Die Sedlmayr Grund und Immobilien AG mit Sitz in Miinchen ist im Handelsregister B des

Amtsgerichts Miinchen unter der Nummer HRB 244120 eingetragen.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

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

abschluss einbezogen:

Anteil am Eigen- Jahres-
Kapital kapital tberschuss/
-fehlbetrag
% T€ T€
SGI Grundbesitz GmbH & Co. Immobilien-Verwaltungs oHG, Miinchen 100 46.877 9.513
Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH, Miinchen 100 9.564 -600
“Franziskus“-Verwaltungs GmbH, Pullach i. Isartal 100 3.791 6
“Schwabinger Briu“ Grundbesitz GmbH, Miinchen 100 6.708 714
“Spatenhaus® Grundbesitz-Beteiligungs GmbH, Miinchen 100 2.526 6.016
“SPATENHAUS“ Grundbesitz GmbH & Co. oHG, Miinchen 1) 100 2.523 5.329
“Franziskus® Grundstiicks GmbH & Co. KG, Pullach i. Isartal 100 68.092 7.962
Mars-Immobilien GmbH & Co. KG, Miinchen 100 -206 -187
Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG, Miinchen 100 806 225
MADARI Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG, Miinchen !) 100 45 724
MADARI Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH, Miinchen 2) 100 171 24
Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH 75 8.165 1.826
Heide Grund GmbH & Co. KG, Grifelfing 2) 94,9 1.000 4.646
Beteiligungsgesellschaft Heide Grund mbH, Grifelfing 2) 100 856 -114
Sedlmayr Erbbaugrundstiicks GmbH & Co. KG 100 74 641
Dinkelacker AG, Stuttgart 70,1 64.315 9.307
und deren konsolidierten Tochtergesellschaften:
Dinkelacker Immobilienverwaltungs AG & Co. KG, Stuttgart 99,3 12.299 4.737
Dinkelacker Wohnungs- und Beteiligungs GmbH & Co. KG, Stuttgart 100 64.444 3.759
KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 100 728 1.243
KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH, Stuttgart 100 581 393

1) Ergebnis durch die “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH vereinnahmt
2) Geschiftsjahr = Kalenderjahr
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Die Einbeziehung in den Konzernabschluss beginnt grundsatzlich mit dem Zeitpunkt der Be-
herrschungsmoglichkeit, sie endet, sobald diese nicht mehr gegeben ist. Im Geschiftsjahr 2019/20
wurde die Haus am Karlstor GmbH auf die Sedlmayr Grund und Immobilien AG verschmolzen
und die neu gegriindete Sedlmayr Erbbaugrundstiicks GmbH & Co. KG erstmalig mit einbe-

zogen.

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

zogen worden.

Anteil am Eigen- Jahres-

Kapital* kapital iiberschuss

% T€ T€

SGI Grundbesitz GmbH, Miinchen 1) 100 30 6

Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH, Berchtesgaden 2) °) 49 2.927 461

Heide Grund II GmbH & Co. KG, Miinchen 2) 5) 94,9 37 -13
“SPATENHAUS” Grundbesitz Verwaltungs GmbH,

Miinchen 3) 5) 100 22 -

JFT Grundbesitz Nr. 4 GmbH, Berlin 4) °) 100 -39 -36

*) entspricht Anteilen an den Stimmrechten

1) Ergebnisabfithrungsvertrag

2) iiber die Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH

3) tber die “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH
4) tiber Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG

5) 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 Wilhelmsbau AG, Stuttgart (32,9 %), sowie die Beteiligung an der SPG
& Co. Berlin Projektenwicklungsgesellschaft mbH, Berlin bei denen der Sedlmayr Konzern auf
Grund eines Anteilsbesitzes grofler 50 % einen mafigeblichen Einfluss, aber keinen beherrschen-
den Einfluss auf die Geschifts- und Finanzpolitik ausiibt, wurden als assoziierte Unternehmen
nach der Equity-Methode bewertet. Fiir Zwecke des Konzernabschlusses wurden von diesen
Gesellschaften Zwischenabschliisse nach konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden erstellt. Die Cicilienpark am Neckar GbR, Heilbronn, an der die Dinkelacker AG bisher

eine Drittelbeteilung hatte, wurde im Berichtsjahr aufgelost.

39



KONZERNANHANG

Anteil am Eigen- Jahres-

Kapital* kapital ~ tberschuss/

-fehlbetrag

% T€ TE

Wilhelmsbau AG, Stuttgart !) 3) 32,9 8.581 1.595
SPG & Co. Berlin Projektentwicklungsgesellschaft mbH,

Berlin 2) 3) 75,0 -54 -75

*) entspricht Anteilen an den Stimmrechten

1) iiber die Dinkelacker AG

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

Auf eine Konsolidierung der tber die Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen,

gehaltenen Gesellschaftsanteile bzw. des dahinter stehenden Grundstiicksvermogens der
Hermannstrafle 227 Grundbesitz GmbH, Berlin, der Rungestr. 28 Grundbesitz GmbH, Berlin,
der Carmer 16 GmbH & Co. KG, Berlin, der SPG Wohnprojekt Berlin GmbH, Berlin, SPG
Jungfernsee GmbH, Berlin, Flohrstrale 19-21 GmbH & Co. KG, Berlin und der Grafrath brixx
Beteiligungs GmbH & Co. KG, Miinchen, wurde gemifl § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB aufgrund von

WeiterverduSerungsabsichten im Rahmen der Projektentwicklung 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 itbernommen. 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

geschah auf der Grundlage der Wertansitze zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung des

Tochterunternehmens in den Konzernabschluss.
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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.

Nicht konsolidierte Tochtergesellschaften werden ebenso wie alle tibrigen 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 AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften

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. Gebdude werden iiberwiegend linear und iiber eine betriebsgewthnliche

Nutzungsdauer von 50 bzw. 66,67 Jahren planmif3ig 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 moglicher Ausfallrisiken vorge-

nommen.

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.
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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 2,41 % (Vj. 2,82 %), 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 1,58 % (Vj. 1,92 %), eines Anwartschaftstrends von 2,4 % p. a. (Vj. 2,4 % p. a.) und einer
erwarteten Rentensteigerung mit 1,5 % p. a. (Vj. 1,5 % p. a.) berechnet. In der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wird der in der Verdnderung der Pensionsriickstellung enthaltene Zinsanteil unter

den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen ausgewiesen.

Der Wertansatz der tibrigen Riickstellungen in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrags bertick-
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 Betrdge 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.

E. ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

(1) Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem Anlagenspiegel, der diesem Anhang als Anlage 1

beigefiigt ist, zu entnehmen.

(2) Sonstige Ausleihungen

Die sonstigen Ausleihungen beinhalten im Wesentlichen Darlehen fiir einen Mieterausbau.
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(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 un-
bebautes Grundstiick in Karlsfeld und bebaute Grundstiicke in Berlin.

(5) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande

Die Forderungen betreffen im Wesentlichen Mietforderungen sowie Forderungen aus anderen

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

Die sonstigen Vermogensgegenstiande enthalten im Wesentlichen Forderungen an Unternehmen,
die zum Verkauf bestimmt sind in Hohe von T€ 146.013 und kurzfristige Ausleihungen in Héhe
von T€ 18.793.

(6) Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital betrigt zum 30. September 2020 T€ 19.092 (Vj. T€ 19.092) und ist wie
folgt eingeteilt:

Aktienart Anzahl Stiickaktien
Namensaktien mit einem rechnerischen Nennwert von € 26 je Aktie 20
Inhaberaktien mit einem rechnerischen Nennwert von € 26 je Aktie 734.273
Gesamt 734.293

Jede Stiickaktie gewihrt eine Stimme.

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist dem Konzerneigenkapitalspiegel zu entnehmen. Vom
Eigenkapital stehen T€ 171.460 (Vj. 163.914) als ausschiittbarer Betrag den Gesellschaftern des
Mutterunternehmens zur Verfigung. T€ 1.353 (V]. 1.434) unterliegen einer gesetzlichen Aus-
schiittungssperre.

(7) Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB betrigt T€ 1.510 (Vj. 1.976).

(8) Steuerriickstellungen

Die Steuerriickstellungen betreffen Riickstellungen fiir Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer.

43



KONZERNANHANG

(9) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen enthalten Riickstellungen fiir laufende Personalverpflichtungen,

ausstehende Rechnungen sowie Riickstellungen fiir Instandhaltungen von Wirtschafts- und

Wohngebiuden, die im folgenden Geschiftsjahr innerhalb von drei Monaten nachgeholt

werden. Daneben wurde bei den Riickstellungen fiir Grofireparaturen vom Beibehaltungs- und
Fortfiihrungswahlrecht gemaf} Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB Gebrauch gemacht.

(10) Verbindlichkeiten

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

Gesamt- davon mit einer Restlaufzeit
in T€ betrag bis 1 Jahr  1-5 Jahre iiber 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten
— davon durch Grundpfandrechte gesichert: ~ 483.795 295.707 73.769 114.319
T€ 453.795 (Vj. T€ 484.711) — (514.711)  (313.748)  (59.567) (141.396)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern
— davon durch Grundpfandrechte gesichert: 226.383 17.600 29.759 179.024
T€ 226.383 (V). T€ 136.847) — (136.847) (4.622) (26.534) (105.691)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.141 5.141 - -

(479) (479) -) )
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 5.149 3.196 1.081 872
Leistungen (3.886) (1.808) (989) (1.089)
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen 22 22 - -
Unternehmen (17) (17) (=) (=)
Verbindlichkeiten gegeniiber Beteiligungs- 1.980 1.980 - -
unternehmen (1.648) (1.648) (=) (=)
Sonstige Verbindlichkeiten 14.562 14.562 - -

(21.450) (21.450) (=) (=)
Gesamt 737.032 338.208 104.609 294.215

(679.038)  (343.772)  (87.090) (248.176)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind auch fillige Steuern in Hohe von T€ 1.747 enthalten.
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(11) Rechnungsabgrenzung

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

angesetzt.

(12) Aktive und Passive latente Steuern

Bei der Berechnung der latenten Steuer wurde bei der Sedlmayr AG 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.

Aktive latente Steuern

Passive latente Steuern

T€ 30.9.2020 30.9.2019 30.9.2020 30.9.2019
Immaterielle Vermogensgegenstinde 11 11 - -
Sachanlagevermogen 198 172 37.062 39.679
Nach der Equity-Methode bewertete Anteile
an assoziierten Unternehmen - - 12 11
Sonstige Vermogensgegenstinde - - - -
Pensionsriickstellungen 2.253 2.168 - -
Sonstige Riickstellungen 724 770 - -
Sonstige Verbindlichkeiten - - 2.445 231
3.186 3.121 39.519 39.921
Aufrechnung -3.186 -3.121 -3.186 -3.121
Gesamt - - 36.333 36.800
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F. ANGABEN ZUR KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
(13) Umsatzerlose

Die Umsatzerlose erhohen sich im Geschiftsjahr 2019/20 auf T€ 126.505 (Vj. T€ 116.971).

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

in T€ 2019/20 2018/19
Mieten aus Wohnungen 36.383 35.614
Mieten aus Gewerbeobjekten 54.581 56.321
Sonstige Erlose 35.541 25.036
Gesamt 126.505 116.971

Die hierin enthaltenen Erlose der Dinkelacker Gruppe betragen T€ 20.531 (Vj. T€ 20.242).

(14) Sonstige betriebliche Ertrage

in T€ 2019/20 2018/19
Buchgewinne aus Sachanlagenabgingen 4.929 420
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen

und Verbindlichkeiten 660 3.198
Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen und

aus Eingang ausgebuchter Forderungen 102 61
Ertrage aus Versicherungsentschiadigungen 1.005 796
Ubrige 749 382
Gesamt 7.445 4.857

In den sonstigen betrieblichen Ertriagen sind T€ 5.691 (Vj. T€ 3.679) periodenfremd.

(15) Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

in T€ 2019/20 2018/19
Betriebskosten 13.470 13.693
Instandhaltungsaufwendungen 13.449 12.452
Miet- und Pachtaufwendungen 141 156
Erbbauzinsen 795 711
Grundsteuer 2.556 2.457
Ubrige 3.788 3.368
Gesamt 34.199 32.837

46



(16) Personalaufwand

in TE€ 2019/20 2018/19
Lohne und Gehalter 6.294 5.067
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Unterstiitzung 795 696
Aufwendungen fiir Altersversorgung 2.090 3.188
Gesamt 9.179 8.951

Im Jahresdurchschnitt waren 51 (Vj. 51) Mitarbeiter (ausschlie8lich Angestellte) beschiftigt.
Hiervon entfallen im Berichtsjahr 2019/20 insgesamt 11 Mitarbeiter (Vj. 11 Mitarbeiter) auf die

Dinkelacker AG.

Die Gesamtbeziige der Geschiftsleitung bezifferten sich auf T€ 999 (Vj. T€ 725). An frithere
Vorstandsmitglieder und deren Hinterbliebene wurden T€ 1.149 (Vj. T€ 1.133) bezahlt; die
Riickstellungen fiir diese Pensionsverpflichtungen belaufen sich auf T<€ 10.814 (Vj. T€ 10.940).

(17) Abschreibungen

Der Posten betrifft Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde, Immobilien und

Sachanlagen.

(18) Sonstige betriebliche Aufwendungen

in TE€ 2019/20 2018/19
Betriebsaufwendungen 154 155
Verwaltungsaufwendungen 3.906 2.802
Vertriebsaufwendungen 39 61
Wertberichtigungen auf Forderungen 1.445 151
Ubrige 386 180
Gesamt 5.930 3.349

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

Beitrdge und Spenden. Die Vergiitungen an den Aufsichtsrat betragen fiir das Geschiftsjahr

2019/20 T<€ 188.
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Die fiir Dienstleistungen des Konzernabschlusspriifers im Geschiftsjahr 2019/20 angefallenen
Honorare bei der Sedlmayr AG betragen inkl. Auslagen T€ 119. 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:

in T€ 2019/20 2018/19
Ergebnis aus at equity bewerteten Anteilen an

assoziierten Unternehmen 538 426
Ergebnis aus Beteiligungen 6 6
Beteiligungsergebnis 544 432

Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 11 36
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.537 1.802
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -12.584 -13.056
Finanzergebnis -10.036 -11.218

Der in der Verdnderung der Pensionsriickstellung enthaltene Zinsanteil betrigt T€ 651
(Vj. TE€ 757).

(20) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ist im Berichtsjahr ein Ertrag in Hohe von
T€ 168 (Vj. Ertrag T€ 7) aus Vorjahren enthalten. Der Ertrag aus latenter Steuer betragt im
Berichtsjahr T€ 468 (Vorjahr T€ 879).

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.

in T€ 2019/20 2018/19
Ergebnis vor Ertragsteuern 51.804 49.043
Konzernsteuersatz in % 32,98 32,98
Ertragsteueraufwand zum Konzernsteuersatz -17.085 -16.174
Steuersatzunterschiede 7.467 7.996
Steuerfreie Ertrage/Verluste 19 -111
Steueraufwand/-ertrag Vorjahre 101 8
Steuerliche Verluste/Zinsvortrag 9 -13
Steuerliche Zu-/Abschreibungen 570 -518
Sonstige Abweichungen -62 143
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.981 -8.669
Steuerquote in % 17,3 % 17,7 %
G. SONSTIGE ANGABEN

(21) Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhiltnisse

in T€ 30.9.2020 30.9.2019
Leasingverpflichtungen 248 174
Bestellobligo 9.706 9.961

Unter den Leasingverpflichtungen sind die aus bestehenden Mobilienleasingvertrigen resultie-

renden jahrlichen Leasingraten ohne Abzinsung erfasst. Diese Vertrige haben eine maximale

Laufzeit bis zum Jahr 2023.
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H.

ANGABEN ZU DEN ORGANEN

Aufsichtsrat:

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

Geschiftsfiihrerin der HF Sedlmayr Grundstiicksverwaltung-Beteiligungs GmbH

Dr. jur. Jobst Kayser-Eichberg, Miinchen

Ehrenvorsitzender

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
— Vorsitzender des Beirats 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

Bernhard Soltmann, Miinchen
Geschiftsfithrer der Allocation Network GmbH

Stellvertretender Vorsitzender

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

Anton Merk, Miinchen
Dipl. Kaufmann MRICS
— Beirat der HF Sedlmayr Grundstiicksverwaltungs-GmbH & Co. KG

Maximilian Soltmann, Miinchen

Geschiftsfithrender Gesellschafter

Rockstone M Real Estate GmbH

— Beirat der HF Sedlmayr Grundstiicksverwaltungs-GmbH & Co. KG

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



Vorstand

«  Martin Schumacher, Taufkirchen
Kaufminnische und technische Immobilienverwaltung

— Beirat der Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH, Miinchen

+  Thomas Wagner, Kaufering
(bis 30.09.2020)

Verwaltung, Finanz- und Rechnungswesen

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 Voll-
konsolidierung in den Konzernabschluss der Sedlmayr AG einbezogen, der beim Bundesanzeiger

eingereicht wird.

Fir 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, Sedlmayr Erbbaugrundstiicks GmbH & Co. KG, Miinchen,
und die MADARI Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG, Miinchen, wird von der Befreiung des
§ 264 b HGB Gebrauch gemacht. Die Jahresabschliisse dieser Personengesellschaften werden im
Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der Sedlmayr AG 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, Stutt-
gart, wird ebenfalls von der Befreiung des § 264 b HGB Gebrauch gemacht. Die Jahresabschliisse
dieser Personengesellschaften werden im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss

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

ANTEILSBESITZ PER 30. SEPTEMBER 2020

Aufstellung des Anteilsbesitzes (§ 313 Abs. 2 HGB)

Name und Sitz der Gesellschaft Anteil am Eigen- Ergebnis
Kapital kapital
% TE€ TE€
I. Verbundene Unternehmen
— Konsolidierung nach §§ 294 ff. HGB —
1 SGI Grundbesitz GmbH & Co.
Immobilien-Verwaltungs oHG, Miinchen 100,0 46.877 9.513
2 Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH,
Miinchen 100,0 9.564 -600
3 “Franziskus”-Verwaltungs GmbH,
Pullach 1. Isartal 100,0 3.791 6
4 “Haus am Karlstor” Grundstiicksverwaltung
GmbH, Miinchen, Verschmelzung zum 31.7.20 1) 100,0 — -
5 “Schwabinger Brau” Grundbesitz GmbH,
Miinchen 100,0 6.708 714
6 “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs
GmbH, Miinchen 1) 100,0 2.526 6.016
7 “Franziskus” Grundstiicks GmbH & Co. KG,
Pullach i. Isartal 100,0 68.092 7.962
8 MADARI Grundstiicksgesellschaft mbH
& Co. KG, Miinchen 2) 100,0 45 724
9 MADARI Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Miinchen 2) 100,0 171 24
10 Mars-Immobilien GmbH & Co. KG,
Miinchen 3) 100,0 -206 -187
11 Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG,
Miinchen 3) 100,0 806 225
12 Dinkelacker AG, Stuttgart 70,1 64.315 9.307
13 Dinkelacker Immobilienverwaltungs
AG & Co. KG, Stuttgart 4) 99,3 12.299 4.737
14 Dinkelacker Wohnungs- und Beteiligungs
GmbH & Co. KG, Stuttgart 4) 100,0 64.444 3.759
15 KO 32 Immobilien GmbH & Co. KG,
Stuttgart 4) 100,0 728 1.243
16 KO 78 Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH,
Stuttgart 4) 100,0 581 393
17 Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH,
Miinchen 75,0 8.165 1.826
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Aufstellung des Anteilsbesitzes (§ 313 Abs. 2 HGB)

Name und Sitz der Gesellschaft Anteil am Eigen- Ergebnis
Kapital kapital
% T€ T€
18 “SPATENHAUS” Grundbesitz GmbH &
Co. oHG, Miinchen 2) 100,0 2.523 5.329
19 Heide Grund GmbH & Co. KG, Grifelfing 37 94,9 1.000 4.646
20 Beteiligungsgesellschaft Heide Grund mbH,
Grifelfing )7 100,0 856 -114
21 Sedlmayr Erbbaugrundstiicks GmbH &
Co. KG, Miinchen 100,0 74 641
I. Verbundene Unternehmen
— Keine Konsolidierung wegen § 296 Abs. 3 HGB —
1 SGI Grundbesitz GmbH, Miinchen 1 100,0 30 6
2 “SPATENHAUS” Grundbesitz
Verwaltung GmbH, Miinchen )7 100,0 22 0
ITI. Assoziierte Unternehmen
1 Cicilienpark am Neckar GbR, Heilbronn
(im Berichtsjahr aufgeldst) 4 7) 33,3 0 0
2 Wilhelmsbau AG, Stuttgart 97 32,9 8.581 1.595
SPG & Co. Berlin Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH, Berlin 57 75,0 -54 -75
IV. Beteiligungen
— Keine Konsolidierung wegen § 296 Abs. 2 bzw. 3 HGB —
1 Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH,
Berchtesgaden 3)7) 49,0 2.927 461
2 Heide Grund II GmbH & Co. KG,
Grifelfing )7 94,9 37 -13
3 JFT Grundbesitz Nr. 4 GmbH, Berlin 6)7) 100,0 -39 -36

D)
?)
?)
R
’)
®)
)

Aufgrund eines Ergebnisabfithrungsvertrags abgefiihrtes oder tiibernommenes Ergebnis

iiber “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH
iiber Sedlmayr Haus- und Gewerbebau GmbH

iiber Dinkelacker AG

iiber Sedlmayr & Co. Projektentwicklungs GmbH
iiber Zweite Mars-Immobilien GmbH & Co. KG
Geschiftsjahr = Kalenderjahr
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K. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Der an die Aktiondre zur Ausschiittung vorgesehene Betrag bemisst sich nach dem in der Bilanz
der Sedlmayr Grund und Immobilien AG, Miinchen, zum 30. September 2020 ausgewiesenen
Bilanzgewinn. Die Erstellung des Jahresabschlusses der Sedlmayr AG erfolgte nach den deutschen

handelsrechtlichen Rechnungslegungsvorschriften.

Wir schlagen der Hauptversammlung vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2019/20
in Hohe von € 32.550.828,61 eine Dividende von € 29,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie
und einen Bonus in Hohe von € 15,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie — insgesamt somit
€ 32.308.892,00 — auszuschiitten und den Restbetrag in Hohe von € 241.936,61 auf neue Rech-

nung vorzutragen.

L. NACHTRAGSBERICHT

Mit Ausnahme der ungewissen weiteren Entwicklung der Corona-Pandemie haben sich nach
Schluss des Geschiftsjahres 2019/20 keine Vorginge ereignet, die fiir die Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage der Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind.

Miinchen, 22. Januar 2021

Sedlmayr Grund und Immobilien AG

Martin Schumacher
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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 AG, Miinchen, und ihrer
Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 30. September 2020,
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzern-
kapitalflussrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. September 2020
einschliefflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber
hinaus haben wir den Bericht tiber die Lage der Sedlmayr Grund und Immobilien AG und des
Konzerns (Konzernlagebericht) fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. September
2020 geprift. Die im Abschnitt ,,Sonstige Informationen® unseres Bestdtigungsvermerks genann-
ten Bestandteile des Lageberichts haben wir im Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vor-

schriften nicht inhaltlich 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 2020 sowie seiner Ertragslage
fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. September 2020 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. Unser Priifungsurteil zum Lagebe-
richt erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,,Sonstige Informationen“ genannten

Bestandteile des Lageberichts.

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

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

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafliger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres
Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen un-
abhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften 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 Konzernab-

schluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir 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 ordnungsméfliger Buch-
fithrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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-
ger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermoglichen, 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 Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit 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 Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit

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

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlage-
berichts, 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 Konzernlage-
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berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht

erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des

Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

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 sowie die folgenden nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des Lageberichts:

+ die im Lagebericht enthaltenen lageberichtsfremden und als ungepriift gekennzeichneten

Angaben.

Die sonstigen Informationen umfassen nicht den Jahresabschluss, die inhaltlich gepriiften Lagebe-

richtsangaben sowie unseren dazugehorigen Bestitigungsvermerk.

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 Priffung 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 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.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 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 kénnen aus Verstoflen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
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. Dartiber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und
fithren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungs-
nachweise, 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 Verstofle betriigerisches Zusammenwirken, Fil-
schungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auf8erkraft-

setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

dieser Systeme abzugeben.

+ Dbeurteilen 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 iiber 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 Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der

Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
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Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fihren, dass der Konzern seine

Unternehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren kann.

+ Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschlief$lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschifts-
vorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsitze ordnungsméfliger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechen-

des Bild der Vermégens-, 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 Prifungsurteile.

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

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

« fithren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten 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 beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
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 29. Januar 2021

KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Prof. Dr. Grottel Harrieder
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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AUFSICHTSRATSBERICHT

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat der Sedlmayr Grund und Immobilien AG hat sich wihrend des Geschiftsjahres
2019/20 regelmifig tiber die Geschiftsentwicklung und die Lage der Gesellschaft informieren las-
sen. Dabei hat der Aufsichtsrat in enger Abstimmung und Zusammenarbeit mit dem Vorstand die
ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Der Vorstand berichtete
durch vierteljahrliche schriftliche Berichte iiber den Geschiftsgang und etwaige Planabweichun-
gen sowie iiber Fragen der Risikolage und des Risikomanagements zeitnah und umfassend. Uber
Mafinahmen von wesentlicher oder grundsitzlicher Bedeutung haben Aufsichtsrat und Vorstand
gemeinsam beraten. Auerhalb der Aufsichtsratssitzungen stand die Aufsichtsratsvorsitzende
regelmiflig in Kontakt mit dem Vorstand und hat sich iiber die aktuelle Geschiftslage und die

wesentlichen Geschiftsvorfille informieren lassen.

Tatigkeitsschwerpunkte

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

aus wurden folgende Schwerpunkte gesetzt:

+ In der Sitzung vom 6. Dezember 2019 wurde die Finanz- und Ergebnisplanung des Konzerns
fir das Geschiftsjahr 2019/20 vorgestellt und verabschiedet. Dariiber hinaus wurde tiber lau-
fende und kiinftige MafBnahmen an Bestandsobjekten sowie tiber Projektentwicklungen in

Miinchen und Berlin berichtet.

+ In der Bilanzsitzung am 31. Januar 2020 genehmigte der Aufsichtsrat nach umfassender Eror-
terung und Priifung den Jahresabschluss der Gesellschaft zum 30. September 2019 und stellte
ihn fest. Der Konzernabschluss zum 30. September 2019 wurde gleichfalls einstimmig gebilligt.

Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands wurde einstimmig zugestimmt.

+ In der Sitzung am 27. Mai 2020 im Anschluss an die Hauptversammlung berichtete der Vor-
stand zusammenfassend tiber den Geschiftsverlauf bis zum Ende des 1. Halbjahres des
Geschiftsjahres 2019/20.

* In der Sitzung am 10. Juli 2020 erfolgte eine umfassende Information tiber den Stand der
wesentlichen Ausbau-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen an Bestandsobjek-

ten.
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+ Dartiber hinaus wurde tiber kiinftige Mafinahmen an Bestandsobjekten im Konzern sowie

iiber den Fortgang der laufenden Projektentwicklungen in Miinchen und Berlin berichtet.

+ Ferner berichtete der Vorstand tiber die Auswirkungen, die aufgrund der Covid-19-Pandemie

auf Mietforderungen zu erwarten sind.

+  Zum Ende des Geschiftsjahres legte Herr Thomas Wagner sein Amt als Vorstandsmitglied nie-
der. Der Aufsichtsrat dankt Herrn Wagner fiir seine langjahrige Tatigkeit. Herr Martin Schu-
macher vertritt die Gesellschaft seit dem 1.10.2020 als Alleinvorstand.

Jahres- und Konzernabschluss 2019/20

Der zum 30. September 2020 fiir das Geschiftsjahr 2019/20 aufgestellte Jahresabschluss und Lage-
bericht fiir die Einzelgesellschaft und den Konzern wurde von dem durch die Hauptversammlung
gewdhlten Abschlusspriifer, der KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Miinchen, gepriift. Es
ergaben sich keine Beanstandungen. Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss wurden nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze
ordnungsmafliger Abschlusspriifung vorgenommen. Fiir den Jahresabschluss und den Konzernab-
schluss der Sedlmayr AG wurde der uneingeschriankte Bestitigungsvermerk erteilt. Zur Erldute-
rung der Priifungen und der Priifungsergebnisse sowie der vorgelegten Priifungsberichte stand
der Abschlusspriifer wihrend der Bilanz-Aufsichtsratssitzung zur Verfiigung und hat iiber die
Prifungsschwerpunkte und die wesentlichen Ergebnisse berichtet. Der Aufsichtsrat hat davon

zustimmend Kenntnis genommen.

Nach dem abschlieflenden 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

€ 7.000.000 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 2020. Der Jahresabschluss ist
damit gemifd § 172 AktG festgestellt.
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AUFSICHTSRATSBERICHT

Abhéangigkeitsbericht

Der vom Vorstand gemif3 § 312 AktG aufgestellte Bericht tiber die Beziehungen der Gesellschaft
zu verbundenen Unternehmen (,,Abhingigkeitsbericht“) wurde vom Aufsichtsrat auf Vollstindig-
keit und Richtigkeit gepriift. Der Abschlusspriifer hat den Abhingigkeitsbericht gepriift und den

folgenden uneingeschrankten Bestitigungsvermerk erteilt:
»Nach unserer pflichtgemif3en Priifung und Beurteilung bestitigen wir, dass
1. die tatsichlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften die Leistung der Gesellschaft nicht unange-

messen hoch war,

3. bei den im Bericht aufgefiihrten Mafinahmen keine Umstidnde fiir eine wesentlich andere

Beurteilung als die durch den Vorstand sprechen.

Der Aufsichtsrat erhebt nach dem abschlieSenden Ergebnis seiner eigenen Priifung keine Einwen-
dungen gegen die am Schluss des Abhingigkeitsberichts abgegebene und in den Lagebericht auf-

genommene Erklarung des Vorstands.

Geschiéftsfiihrung und Mitarbeiter

Fiir die im Geschiftsjahr 2019/20 geleistete Arbeit spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Unternehmens Dank und Anerkennung aus.

Miinchen, im Januar 2021

Der Aufsichtsrat

Dr. Daniela Meier-Meitinger

Vorsitzende
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BILANZ

BILANZ ZUM 30. SEPTEMBER 2020

AKTIVA
Vorjahr
Anhang € € T€
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdogensgegenstinde (3)
Sonstige Rechte 18.206 22
II. Sachanlagen (4)
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschliellich der Bauten auf fremden Grundstiicken 120.029.212 126.287
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 412.507 717
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 10.070.773 2.905
130.512.492 129.909
1I1. Finanzanlagen (5)
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 245.498.022 245.402
2. Sonstige Ausleihungen - 884
245.498.022 246.286
376.028.720 376.217
B. Umlaufvermégen
I.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde (6)
1. Forderungen aus Vermietung 352.083 358
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 121.630 98
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 257.644.013 201.961
4. Sonstige Vermogensgegenstinde 560.577 257
— davon mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr € 8.060 — (8)
258.678.303 202.674
II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.892.998 2.684
C. Rechnungsabgrenzungsposten 268.223 258
642.868.244 581.833
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PASSIVA

Vorjahr
Anhang € € T€
A. Figenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital (7) 19.091.618 19.092
II. Kapitalriicklage 60.924.709 60.925
1. Gewinnriicklagen (8)
1. Gesetzliche Riicklage 342.974 343
2. Andere Gewinnriicklagen 78.670.380 71.670
79.013.354 72.013
IV. Bilanzgewinn 32.550.829 32.409
— davon Gewinnvortrag € 100.644 — (452)
191.580.510 184.439
B. Sonderposten mit Riicklageanteil 9) 41.067.781 41.549
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen (10) 15.265.901 15.043
2. Steuerriickstellungen (11) 2.760.922 3.618
3. Sonstige Riickstellungen (12) 6.241.330 4.590
24.268.153 23.251
D. Verbindlichkeiten (13)
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 282.729.797 262.773
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 21.461.522 3.931
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.952.564 96
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.417.400 2.790
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 57.913.062 42.287
6. Sonstige Verbindlichkeiten 9.530.940 13.159
— davon aus Steuern € 923.430 — (426)
— davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 20.924 — (20)
378.005.285 325.036
E. Rechnungsabgrenzungsposten - 24
F. Passive latente Steuern (14) 7.946.515 7.534
642.868.244 581.833
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. OKTOBER 2019 BIS 30. SEPTEMBER 2020

Vorjahr
Anhang € = T€
1. Umsatzerlose (15) 30.706.953 30.919
2. Sonstige betriebliche Ertrige (16) 7.135.584 1.355
37.842.537 32.274
3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (17) 13.013.433 13.193
24.829.104 19.081
4. Personalaufwand (18)
a) Lohne und Gehilter 4.795.707 3.706
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung u. U. 1.730.924 6.526.631 2.318
— davon fiir Altersversorgung € 1.104.056 — (1.795)
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen (19) 3.518.955 3.484
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen (20) 3.892.235 2.004
13.937.821 11.513
10.891.283 7.568
7. Ertrdge aus Beteiligungen 24.846.272 24.248
— davon aus verbundenen Unternehmen € 24.846.272 — (24.248)
8. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrigen 12.736.944 16.483
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 11.333 37
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige (21) 1.692.573 1.066
— davon aus verbundenen Unternehmen € 1.692.573 — (1.066)
39.287.122 41.834
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen (21) 4.393.280 3.752
— davon aus verbundenen Unternehmen € 433.358 — (38)
34.893.842 38.082
12. Ergebnis vor Steuern 45.785.125 45.650
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (22) 6.327.057 6.687
14. Ergebnis nach Steuern 39.458.068 38.963
15. Sonstige Steuern 7.883 5
16. Jahresiiberschuss 39.450.185 38.958
17. Gewinnvortrag 100.644 452
18. Einstellung in andere Gewinnriicklagen -7.000.000 -7.000
19. Bilanzgewinn 32.550.829 32.410
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ANLAGENSPIEGEL - ANHANG

ANLAGENSPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019/20

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zuginge  Zuginge Zuginge  Abginge  Verschmel-
aus Ein- aus Ver- zung
in T€ 1.10.2019  2019/20  bringung schmelzung 2019/20 2019/20

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Sonstige Rechte 138 - - - - -

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche 216.724 389 - - 3.887 -

Rechte und Bauten einschliefllich

der Bauten auf fremden Grundstiicken

2. Andere Anlagen, Betriebs— 3.898 189 - - 27 -
und Geschiftsausstattung
3. Geleistete Anzahlungen und 2.905 7.426 - - 261 -
Anlagen im Bau
223.527 8.004 - - 4.175 -
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 245.402 - 90 25 - 19
2. Sonstige Ausleihungen 902 - - - 902 -
246.304 - 90 25 902 19
469.969 8.004 90 25 5.077 19
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Abschreibungen Buchwerte
Ausgliede-  Umbu- Stand Stand Zuginge Abginge Ausgliede-  Stand Stand Stand
rung chungen rung
2019/20 2019/20 30.9.2020 1.10.2019  2019/20  2019/20 2019/20  30.9.2020 30.9.2020 30.9.2019
- - 138 116 4 - - 120 18 22
841 - 212.385 90.438 3.351 353 750 92.686 119.699 126.286
- - 4.060 3.180 164 27 - 3.317 743 718
- - 10.070 - - - - = 10.070 2.905
841 - 226.515 93.618 3.515 380 750 96.003 130.512 129.909
- - 245.498 - - - - - 245.498 245.402
- - — 18 - 18 - — 0 884
- - 245.498 18 - 18 - - 245.498 246.286
841 - 472.151 93.752 3.519 398 750 96.123 376.028 376.217
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ANHANG

ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019/20

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

Der Jahresabschluss der Sedlmayr Grund und Immobilien AG (nachfolgend: Sedlmayr AG) fiir
das Geschiftsjahr 2019/20 ist nach Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des Aktiengeset-
zes und

den erginzenden Bestimmungen der Satzung aufgestellt worden. Die Gewinn- und Verlustrech-
nung

ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

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 AG bestehen Ergebnisabfiihrungsvertrige mit der “Haus am Karlstor” Grund-
stiicksverwaltung GmbH, der “Spatenhaus” Grundbesitz-Beteiligungs GmbH und der SGi Grund-
besitz GmbH.

(2) Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Immaterielle Vermogensgegenstiande 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 — planmifig iiber deren voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer abgeschrieben. Gebdaude werden tiberwiegend linear und iiber eine betriebsgewohnliche

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

Bewegliches Sachanlagevermdgen wird grundsitzlich tiber eine betriebsgew6hnliche 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 Pauschalwertberichti-

gungen in Hohe moglicher Ausfallrisiken vorgenommen.
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde werden iiberwiegend zum Nennwert unter
Abzug gebotener Wertberichtigungen angesetzt. Dem allgemeinen Kreditrisiko wird in Form aus-

reichender pauschaler Abschlige Rechnung getragen.
Die fliissigen Mittel entsprechen den Nominalwerten.

Der in der Sedlmayr AG ausgewiesene Sonderposten mit Riicklageanteil wurde entsprechend den
steuerlichen Vorschriften des § 6b EStG bilanziert und gemaf3 Art. 67 Abs. 3 EGHGB beibehalten.

Pensionsriickstellungen sind auf der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnungen
ermittelt. Die Pensionsriickstellungen werden auf Basis der Projected-Unit-Credit-Methode unter
Zugrundelegung eines RechnungszinsfufSes anhand des Durchschnittes der letzten 10 Jahre von
2,41 % (Vj. 2,82 %), eines Anwartschaftstrends von 2,0 % p. a. (Vj. 2,0 %), eines Rententrends
von 1,5 % p. a. (Vj. 1,5 %) und der Richttafeln 2018 G von Heubeck GmbH ermittelt. In der
Gewinn- und Verlustrechnung wird der in der Verinderung 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 verntinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung. Sie sind mit dem notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt. Riickstellungen mit einer Laufzeit

von mehr als einem Jahr werden gemif3 § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.
Die Verbindlichkeiten sind mit den Erftillungsbetragen passiviert.

Ausgaben bzw. Einnahmen vor dem Abschluss-Stichtag, die Aufwand bzw. Ertrag fiir eine
bestimmte 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 Betrdge 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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B. ANGABEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist dem Anlagenspiegel, der diesem Anhang als Anlage 1
beigefiigt ist, zu entnehmen.

(3) Immaterielle Vermégensgegenstinde

Unter den immateriellen Vermogensgegenstinden ist EDV-Software ausgewiesen.

(4) Sachanlagevermogen

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 Gebduden in der Sedlmayr AG betreffen im Wesent-
lichen die Aktivierungen von Ausbau- und Umbaumafinahmen. Die Aktivierungen bei anderen
Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung beinhalten ausschliefllich 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) Finanzanlagevermdgen

Die sonstigen Ausleihungen wurden im Geschiftsjahr vollstindig zuritickgefiihrt.

UMLAUFVERMOGEN
(6) Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Die Forderungen betreffen neben Mietforderungen in Hohe von T<€ 352 (Vj. T€ 358) insbeson-
dere Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von T€ 257.644 (Vj. T€ 201.961)

mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstiande enthalten im Wesentlichen Forderungen aus Versiche-
rungsfillen i. H. v. 130 T€ (Vj. T€ 150) und eine Uberzahlung aus der Gewerbesteuer 2020
i. H.v.254 T€ (V). T€0) .
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EIGENKAPITAL
(7) Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital betrdgt zum 30. September 2020 T€ 19.092 (Vj. T€ 19.092) und ist wie folgt

eingeteilt:

Aktienart Anzahl Stiickaktien
Namensaktien mit einem rechnerischen Nennwert von € 26 je Aktie 20
Inhaberaktien mit einem rechnerischen Nennwert von € 26 je Aktie 734.273
Gesamt 734.293

Jede Stiickaktie gewihrt eine Stimme.

(8) Gewinnriicklagen

Die Geschiftstithrung hat gemdf3 § 21 der Satzung — nach Anho6rung des Aufsichtsrats — aus dem
Jahresergebnis 2019/20 einen Betrag von 7.000 T<€ in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.
(9) Sonderposten mit Riicklageanteil

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

Beim Sonderposten mit Riicklageanteil in Hohe von 41.068 T€ handelt es sich um die handels-
rechtliche Fortfithrung von steuerlich auf ein Tochterunternehmen tibertragene 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 betrégt 1.010 T€ (Vj. T€ 1.091).
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(11) Steuerriickstellungen

Die Steuerriickstellungen betreffen Riickstellungen fiir die Kérperschaftsteuer und Gewerbe-
steuer.

(12) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen enthalten unter anderem Riickstellungen fiir laufende Personalver-
pflichtungen, Jahresabschlusskosten sowie Riickstellungen fiir Groflreparaturen und Instandhal-
tungen fir Wirtschafts- und Wohngebiude, die im folgenden Geschiftsjahr innerhalb von drei
Monaten nachgeholt werden. Bei den Riickstellungen fiir Grofireparaturen wurde vom Beibehal-
tungs- und Fortfithrungswahlrecht gemaf Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB Gebrauch gemacht.

(13) Verbindlichkeiten

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

in T€ Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit
30.9.2020 bis 1-5 tiber
(30.9.2019) 1 Jahr Jahre 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
(davon durch Grund- und Wertpapierpfand- 282.730 188.000 29.526 65.204
rechte gesichert: T€ 252.730; Vj. T€ 232.773) (262.773) (159.893) (28.978) (73.902)

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern (davon durch Grundpfand- 21.461 795 3.308 17.358
rechte gesichert: T€ 21.461; Vj. T€ 3.931) (3.931) (244) (1.024) (2.663)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.953 2.953 - -
(96) (96) ) )

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.417 1.612 933 872
und Leistungen (2.790) (815) (886) (1.089)
Verbindlichkeiten gegeniiber 57.918 57.913 - -
verbundenen Unternehmen (42.287) (42.287) (=) (=)
Sonstige Verbindlichkeiten 9.531 9.531 - -
(13.159) (13.159) (=) (=)

Gesamt 378.005 260.804 33.767 83.434

(325.036) (216.494) (30.888) (77.654)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind noch nicht fillige Steuern enthalten.
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(14) Latente Steuern

Zum 30. September 2020 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 AG als Organtriger als auch Tochter-
gesellschaften, mit denen eine ertragsteuerliche Organschaft besteht. Bei der Berechnung der
latenten Steuer wurde bei der Sedlmayr Grund und Immobilien AG ein Steuersatz von 32,98 %

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

in T€ 30.9.2020 30.9.2019

Aktive Steuerlatenzen

Immaterielle Vermogensgegenstinde 71 71
Sachanlagen 2.330 1.463
Riickstellung fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 2.612 2.267
Sonstige Riickstellungen 2.330 2.579
Sonstige Verbindlichkeiten - 1.448
Steuerliche Sonderposten - 2.241
Zwischensumme 7.343 10.069

Passive Steuerlatenzen

Sachanlagen 44.961 50.286
Finanzanlagen 2.523 2.701
Sonstige Vermogensgegenstande 4.120 4.335
Sonstige Verbindlichkeiten 4.967 -
Steuerliche Sonderposten 101 101
Zwischensumme 56.672 57.423
Summe Temporire Differenzen 49.329 47.354
Passive latente Steuern 7.946 7.534
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C. ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(15) Umsatzerlose

in T€ 2019/20 2018/19

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Mieten aus Wohnungen 11.378 11.123
Mieten aus gewerblichen Objekten 11.307 11.027
Mieten aus Stell-/Parkplitzen 191 182
Sonstige Erlose 6.137 6.873
29.013 29.205

Umsatzerlose aus der Betreuungstitigkeit 703 770
Umsatzerlgse aus anderen Lieferungen und Leistungen 991 944
Gesamt 30.707 30.919

Die Umsatzerlose werden ausschliefllich im Inland erzielt.

(16) Sonstige betriebliche Ertrage

in T€ 2019/20 2018/19

Periodenfremde Ertrige aus

dem Abgang von Gegenstinden des Anlageverméogens 4.669 -
Verschmelzungsgewinn Haus am Karlstor GmbH 1.315 -
der Auflgsung von Riickstellungen 219 496
der Auflgsung von Sonderposten mit Riicklageanteil 481 481
der Auflgsung von Leibrenten - 186
Sonstige 128 5
Ubrige Ertrige 324 186
Gesamt 7.136 1.354

In den iibrigen Ertrigen sind im Wesentlichen Versicherungserstattungen beriicksichtigt.

(17) Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

In den Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen von T€ 13.013 (Vj. T€
13.193) sind neben Miet- und Pachtaufwendungen, Betriebskosten, Aufwendungen fiir Instand-

haltung, Erbbauzinsen sowie sonstige objektbezogene Aufwendungen enthalten.
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(18) Personalaufwand
Im Jahresdurchschnitt waren 40 (Vj. 40) Mitarbeiter (ausschlie8lich Angestellte) beschiftigt.

Die Gesamtbeziige der Geschiftsleitung bezifferten sich auf T€ 999 (Vj. T€ 725). An frithere Vor-
standsmitglieder und deren Hinterbliebene wurden T€ 1.149 (Vj. T€ 1.133) bezahlt; die Riick-
stellungen fiir diese Pensionsverpflichtungen belaufen sich auf T€ 10.814 (Vj. T€ 10.940).

(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 2019/20
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 aufgrund 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€ 3.892 (Vj. T€ 2.004) beinhalten
neben Pkw-Kosten und Ubrigen Betriebsaufwendungen in erster Linie Verwaltungskosten. Die
Vergiitungen an den Aufsichtsrat betragen fiir das Geschiftsjahr 2019/20 T<€ 188 (Vj. T€ 221).

(21) Zinsergebnis

Der Zinsaufwand in Hohe von T<€ 4.393 (Vj. T€ 3.751) enthilt im Wesentlichen Zinsen aus der
Finanzierung langfristiger Investitionen in Hohe von T€ 2.412 (Vj. T€ 2.286) und den in der
Verinderung der Pensionsriickstellung enthaltenen Zinsanteil in Hohe von T€ 424 (Vj. T€ 469).
Dem gegentiber stehen Zinsertrage in Hohe von T€ 1.693 (Vj. T€ 1.066).

(22) Steuern

Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen T€ 412 (Vj. T€ -492) latente
Steuern und T€ 146 Erstattungen aus Vorjahren (Vj. T€ 1).
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(23) Kapitalflussrechnung

T€ 2019/20 2018/19
Jahresergebnis 39.450 38.958
Abschreibungen auf Gegenstinde des Anlagevermogens 3.519 3.484
Zinsaufwendungen/Zinsertrige 2.701 2.686
Sonstige Beteiligungsertrige -6.732 -6.732
Verdnderung der Sonderposten mit Riicklageanteil -481 -481
Verinderung der Riickstellungen 1.449 722
Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermogen -4.669 -
Verdnderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva -77 -132
Verinderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva -246 7.646
Ertragsteueraufwand/-ertrag 6.327 6.687
Ertragsteuerzahlungen -7.026 -5.202
Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkeit 34.215 47.636
Auszahlungen fiir Investitionen in das

— Sachanlagevermogen -8.004 -6.499
— Finanzanlagevermogen -96 -221
Einzahlungen aus

— Abgingen von Gegenstinden des Sachanlagevermogens 8.554 -
— Tilgung des Finanzanlagevermogens 884 229
Erhaltene Dividenden 6.732 6.732
Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit 8.070 241
Auszahlung Dividende -32.309 -25.740
Auszahlung Gewinnanteil des personlich haftenden Gesellschafters - -3.837
Verinderung aus der Aufnahme von (Finanz-)krediten 48.000 85.000
Veridnderung aus der Tilgung von (Finanz-)krediten -10.513 -6.566
Gezahlte/Erhaltene Zinsen -3.456 -2.963
Einzahlung/Auszahlung (-) aus der kurzfristigen Konzernfinanzierung -38.798 -95.919
Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit -37.076 -50.025
Verinderung der Zahlungsmittel 5.209 -2.148
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.684 4.832
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 7.893 2.684

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

Die Sedlmayr AG hat sich mit Patronatserkldrung 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 wer-

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

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

13. August 2014, die Darlehensverbindlichkeit betridgt zum 30. September 2020 T€ 5.740. 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

in T€ 30.9.2020 30.9.2019
Leasingverpflichtungen 197 174
Bestellobligo 9.706 9.961

Unter den Leasingverpflichtungen sind die aus bestehenden Mobilienleasingvertrigen resultieren-
den jahrlichen Leasingraten ohne Abzinsung erfasst. Diese Vertrige haben eine maximale Laufzeit
bis zum Jahr 2022.

Die Leasingraten fiir Immobilien belaufen sich bis 2022 auf T€ 937 (Vj. T€ 9.485) 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 50/51.
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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/-
Freiverkehr ist § 20 AktG anzuwenden.

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

(28) Gewinnverwendungsvorschlag

Wir schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2019/20 in Hohe
von € 32.550.828,61 zur Ausschiittung einer Dividende von € 29,00 je dividendenberechtigter
Stiickaktie und eines Bonus in Hohe von € 15,00 je dividendenberechtigter Stiickaktie zu verwen-

den und den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

(29) Nachtragsbericht

Zum 01.01.2021 wurde die “Spatenhaus® Grundbesitz-Beteiligungs GmbH auf die SGI Grund-
besitz GmbH & Co. Immobilien-Verwaltungs oHG verschmolzen. Ansonsten haben sich nach
Schluss des Geschiftsjahres 2019/20 keine weiteren Vorginge ereignet, die fiir die Vermogens-,

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von besonderer Bedeutung sind.

Miinchen, 22. Januar 2021

Sedlmayr Grund und Immobilien AG

Martin Schumacher
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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 AG, Miinchen — bestehend
aus der Bilanz zum 30. September 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschifts-
jahr vom 1. Oktober 2019 bis zum 30. September 2020 sowie dem Anhang, einschlief3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Sedlmayr Grund und Immobilien AG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober
2019 bis zum 30. September 2020 gepriift. Die im Abschnitt ,Sonstige Informationen unseres
Bestitigungsvermerks genannten Bestandteile des Lageberichts haben wir im Einklang mit den

deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich 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 Buchfiihrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. September 2020 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2019 bis
zum 30. September 2020 und

+ vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt
sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,,Sonstige Informationen“ genannten Bestandteile

des Lageberichts.

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.
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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 ordnungsméfgliiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestitigungsvermerks weiterge-
hend 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 Priiffungsnachweise 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 sowie die folgenden nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des Lageberichts:

+ die im Lagebericht enthaltenen lageberichtsfremden und als ungepriift gekennzeichneten

Angaben.

Die sonstigen Informationen umfassen nicht den Jahresabschluss, die inhaltlich gepriiften Lage-

berichtsangaben sowie unseren dazugehorigen Bestitigungsvermerk.

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 Priffung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informatio-

nen 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.
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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 wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsitze ordnungsmifliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsitzen ordnungsmifSiger Buchfithrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten

oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

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-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit

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

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen 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
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und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf! 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 Verstoflen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verntinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresab-
schlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-

flussen.

Wihrend der Priifung 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 Prifungsnachweise, 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.

+ Dbeurteilen 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 iiber 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-
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pflichtet, im Bestdtigungsvermerk 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 Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-

nehmenstitigkeit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlief$lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschiftsvor-
fille und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsitze ordnungsmifliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechen-

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

beurteilen 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 Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den 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 29. Januar 2021

KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Prof. Dr. Grottel Harrieder

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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BASISINFORMATIONEN ZU KENNZAHLEN

Bestandsimmobilien Immobilien des Sachanlagevermogens der Sedlmayr Gruppe (einschliellich
Berlin und Leipzig) und der Dinkelacker Gruppe

Dinkelacker Gruppe Dinkelacker AG sowie deren Tochtergesellschaften (diese sind der Ubersicht

Anteilsbesitz — Kennziffer 5 — zu entnehmen)

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

dabei sowohl planmifige als auch auflerplanméfiige Ab- und Zuschreibungen

Ergebnis je Aktie Konzernergebnis nach Ertragsteuern, bereinigt um den Ergebnisanteil ande-
rer Gesellschafter im Verhiltnis der durchschnittlich im Umlauf befindlichen
Aktien

FFO Fund from Operations; Konzernjahrestiberschuss vor Steuern abziiglich zah-

lungswirksamer Zinsaufwendungen und -ertriage zuztiglich Abschreibungen
und Wertberichtigungen sowie bereinigt um Ergebnisse aus Anlageabgdngen

und Zuschreibungen

Marktwert 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 auf-
grund der jdhrlichen Kaufangebote und den veroffentlichten Marktdaten der
Gutachterausschiisse werden die nachhaltig erzielbaren Miet- und Pacht-
erlose der Immobilien mit Vervielfiltigern, denen wiederum konservative

Liegenschaftszinsen zugrunde liegen, multipliziert

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

schaften
Verschuldungsgrad  bei Buchwertbetrachtung: Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und
gegeniiber anderen Kreditgebern im Verhiltnis zur Bilanzsumme

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

Marktwert der Bestandsimmobilien der Sedlmayr und Dinkelacker Gruppe
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Sedlmayr Grund und Immobilien AG

Miinchen

Marsstrafle 46—48, 80335 Miinchen
Telefon (089) 5122-0, Telefax (0 89) 51222520
E-Mail: investor.relations@sedlmayr-ag.de

Homepage: www.sedlmayr-ag.de
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