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KENNZAHLEN
JAHRESEINZELABSCHLUSS

Finanzkennzahlen nach HGB, in € 2017
Gesamtleistung 3.919.861
EBIT 2.656.580
EBIT-Marge 67,8 %
Ergebnis vor Steuern (EBT) 2.212.957
EBT-Marge 56,5 %
Jahresuberschuss 2.209.803
Ergebnis je Aktie unverwassert 0,53
Bilanzsumme 25.757.348
Eigenkapital 8.317.853
Finanzschulden 16.653.802
Eigenkapitalquote (der Bilanzsumme) 32,3 %
Finanzschuldenquote (der Bilanzsumme) 64,7 %
Liquide Mittel 2.917.539

KENNZAHLEN
JAHRESKONZERNABSCHLUSS

Finanzkennzahlen nach HGB, in € 2017
Umsatzerlose 22.788.139
Gesamtleistung 18.688.897
EBIT 4.441.840
EBIT-Marge 23,8 %
Ergebnis vor Steuern (EBT) -502.706
EBT-Marge -2,7 %
Jahrestberschuss -1.360.495
Ergebnis je Aktie unverwassert -0,33
Bilanzsumme 243.121.108
Eigenkapital 37.047.992
Finanzschulden 183.371.308
Eigenkapitalquote (der Bilanzsumme) 15,2 %
Finanzschuldenquote (der Bilanzsumme) 75,4 %

Liquide Mittel 12.072.000
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GIEAG Immobilien AG

VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

die GIEAG Immobilien AG hat im Geschéftsjahr
2017 wichtige Fortschritte und operative Erfolge
erzielt. Neben dem strategiekonformen Ausbau des
Bestandsportfolios durch den Kauf weiterer Wohn-
portfolios in Rheinland-Pfalz und Baden-Wiirttemberg
wurden bestehende Immobilienprojekte in Stuttgart,
Karlsruhe, Erfurt und Munchen vorangetrieben. Diese
werden in den kommenden Jahren maBgeblich zum
Ergebniswachstum beitragen.

Bei der Projektentwicklung hat GIEAG weitere Mei-
lensteine erreicht. Zu den GroBprojekten, die in den
kommenden Jahren fertiggestellt werden, gehdren
.MayOffice” und ,MayLiving” auf dem Stuttgarter
Pragsattel mit einem Investitionsvolumen von mehr
als 60 Mio. Euro sowie das Buroimmobilienprojekt
Gerlingen bei Stuttgart “Gerlingen Work” mit einem
Gesamtvolumen im deutlich zweistelligen Mio.-Eu-
ro-Bereich.

Auf Grund der Lage direkt am neuen Theaterplatz
in Stuttgart und der attraktiven Projektgestaltung,
hat GIEAG schon zum Baustart ein sehr groBes Inte-
resse von potenziellen Mietern und Kaufern an den
Buroflachen und den Wohnungen verzeichnet. Der
Vertrieb der geplanten Wohnungen und Biroflachen
hat im 4. Quartal 2017 begonnen. Insgesamt entste-
hen auf dem Grundstick an der MaybachstraBe 70
rund 10.000 gm Buro- und
Gewerbeflachen sowie ca. 300 Stellplatze in einer

Eigentumswohnungen,

dreigeschossigen Tiefgarage. Die Fertigstellung ist fir
2019 geplant.

Bei dem Neubauprojekt , Gerlingen Work” konnten
wir im Frihjahr 2018 wie geplant den Baubeginn
vermelden, nachdem 2017 hierfur die Grundlagen
geschaffen worden sind. Mit der Firma Robert Bosch
haben wir bereits einen namhaften Ankermieter
gefunden, der einen langfristigen Mietvertrag unter-

zeichnet hat. Auf dem ehemaligen Gelénde eines
Pharmaherstellers werden wir auf rund 12.500 gm
Grundstucksflache ein modernes  funfstdckiges
BUrogebaude errichten. Bei dem Projekt rechnen wir
mit einem signifikanten Ergebniseffekt spatestens im

Geschaftsjahr 2020.

Unsere Logistikimmobilie in Erfurt, Projekt Erfurt | mit
rd. 67.000 gm vermietbarer Nutzflache, konnte zum
Ende des vergangenen Jahres langfristig neu an den
Logistiker LGI Logistics Group International vermietet
werden. Wir freuen uns sehr Uber die Vermietung,
ist sie doch wesentliche Basis der Wertschdpfung in
unserer Immobilie und zeigt auch die Marktféhigkeit
und -gdngigkeit des Logistikstandortes Erfurt, im
Zentrum Deutschlands.

Ein weiteres attraktives Wohnprojekt der GIEAG
befindet sich in Geretsried vor den Toren Minchens.
Im Marz 2017 fand der offizielle Vertriebsstart bei
statt.
Bis zum Fruhjahr 2019 errichten wir insgesamt

dem Neubauvorhaben ,Der Kirschgarten”
98 Wohnungen in vier Stadthdusern mit insgesamt
ca. 7.100 gm Wohnflache. Der Vertrieb der Woh-
nungen ist bereits erfolgreich angelaufen. Bis Ende
2017 wurden bereits Uber 60 Prozent, zum heutigen
Zeitpunkt 100 Prozent der zum Verkauf stehenden

Wohnungen verauBert.

2017 hat GIEAG das Geschaftsmodell mit der Kombi-
nation von Projektentwicklung und Bestandshaltung
erfolgreich fortgesetzt. Im 1. Quartal 2017 konnten
wir durch den Kauf eines Wohnportfolios mit drei
Standorten in Rheinland-Pfalz den Bestand an Wohn-
immobilien um insgesamt 318 Einheiten erweitern.
Die 118 Wohnungen und 200 Einfamilienhauser, die
GIEAG durch wertsteigernde Instandhaltungs- und
UmbaumaBnahmen weiterentwickeln mochte, liegen
im Einzugsgebiet von Trier, Bitburg und Idar-Oberstein
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und verfligen Uber eine Gesamtwohnflache von rund
34.000 gm und ca. 103.000 gm Grundstticksflache.

Im November 2017 konnte der Bestand durch den
Kauf einer Wohnanlage in Stuttgart, zu der 95
Apartments gehdren, weiter ausgebaut werden. Aus
dem Erwerb der Wohnungen, die sich in einem guten
baulichen Zustand befinden, versprechen wir uns in
den kommenden Jahren eine attraktive Rendite auf
das eingesetzte Eigenkapital. Das in 1995 erbaute
achtgeschossige Apartmenthaus, das schrittweise
neu gestaltet und aufgewertet werden soll, befindet
sich in unmittelbarer N&he zum neuen Europaviertel
in Stuttgart.

Im Geschaftsjahr 2017 hat GIEAG den laufenden
Cashflow aus Mieteinnahmen erhéht und den Umsatz
deutlich gesteigert. Im Vergleich zum Vorjahr verbes-
serte sich der Umsatz um fast 80 Prozent auf rund
22,8 Mio. Euro, nach 12,8 Mio. Euro im Jahr zuvor. Zu
dem Zuwachs haben u. a. die Einnahmen aus Immobi-
lienverkaufen beigetragen, die 2017 bei rund 6,7 Mio.
Euro lagen, nach rund 5 Mio. Euro im Geschaftsjahr
2016. Dank der Erfolge bei der Bestandserweiterung
und der Konsolidierung der in 2016 erworbenen
BUroimmobilien in Karlsruhe sowie den im Jahr 2016
und 2017 zugekauften Wohnimmobilien in Heiden-
heim, Rheinland-Pfalz, Stuttgart und in Mdunchen,
stiegen die Mieteinnahmen um rd. 66 Prozent auf
12,8 Mio. Euro. Die annualisierten Mieterl6se auf
Basis des Portfolios zum 31. Dezember 2017 liegen
bei 10,4 Mio. Euro und verzeichnen damit einen leich-
ten Ruckgang von 6,6 Prozent. Das Konzernergebnis

nach Steuern lag in 2017 vor allem auf Grund der
Vorlaufkosten fir Projektentwicklungen und auf
Grund von nicht geplanten Aufwendungen noch bei
minus 1,36 Mio. Euro. Im Geschéftsjahr 2016 wurde
ein Konzernergebnis in Héhe von minus 2,4 Mio. Euro
ausgewiesen, das auch von hohen Aufwendungen fiir
groBe Projektentwicklungen gepragt war. Im Rahmen
des Einzelabschlusses konnte ein positives Ergebnis
von 2,2 Mio. Euro erzielt werden.

Neben
Bestandsportfolio hat sich auch der Verkauf der

den gestiegenen  Mieteinnahmen  im
Logistikimmobilie in Libeck an Exeter PG positiv auf
die Unternehmenszahlen ausgewirkt. GIEAG hatte die
voll vermietete Logistikimmobilie mit einer Gesamt-
mietflache von rund 8.600 gm in 2012 errichtet und

im Juli 2017 an den Investor Exeter verdufBert.

Unsere erfolgreichen Projektentwicklungen und die
Zukaufe von Bestandsimmobilien haben sich auf
das Anlagevermdgen ausgewirkt. Die Bilanzsumme
hat sich auf rund 243,17 Mio. Euro von 185,6 Mio.
Euro im Jahr 2016 erhoht. Das Eigenkapital belief
sich zum Jahresende 2017 auf rund 37,0 Mio. Euro
nach 40,0 Mio. Euro ein Jahr zuvor. Dies entspricht
einer Eigenkapitalquote von 15,2 Prozent, im Vorjahr
hatten wir 21,5 Prozent ausgewiesen. Unsere liquiden
Mittel betrugen zum Bilanzstichtag rund 12,0 Mio.
Euro nach 10,0 Mio. Euro am Jahresende 2016 und
untermauern somit unsere solide Finanzlage.

Die GIEAG Immobilien AG hat sich 2017 fur das
weitere Wachstum positioniert. Unser Schwerpunkt
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bleibt die Entwicklung von Gewerbeimmobilien, wie
Buro- und Logistikobjekte sowie Wohnimmobilien.
Regional fokussieren wir uns bei Blro- und Wohn-
objekten vor allem auf die Metropolregionen wie
Minchen, Stuttgart und Karlsruhe. Logistikimmobilien
realisieren wir bundesweit. Auch kinftig werden wir
zudem Wohnimmobilien mit Wertsteigerungspoten-
zial im Bestand halten und die Mieteinnahmen weiter
erhéhen.

Nach Ende des Berichtszeitraums konnten wir u. a.
einen weiteren Vermietungserfolg verbuchen und
ein Burobjekt in Stuttgart vier Monate nach dem
Erwerb an das Land Baden-Wirttemberg vermieten;
mit dem Verkaufsprozess wurde bereits begonnen.
Bei unserer Quartiersentwicklung in Karlsruhe in
der Philipp-Reis-StraBe / Ruppurrer StraBe machen
wir sehr gute Fortschritte. Mit dem Dreiklang aus
langfristiger einem
Gebaudeteil,
des anderen Gebaudeteils einhergehend mit einem

Mietvertragsverlangerung in

Revitalisierung und Neuvermietung

Herzlichst

NN

Philipp Pferschy
Vorstand GIEAG Immobilien AG

GIEAG Immobilien AG

Architektenwettbewerb im Rahmen einer Mehrfach-
beauftragung und der Neugestaltung der Freiflachen,
positionieren wir die Gesamtimmobilie neu. Gleichzei-
tig steigern und sichern wir auf diese Weise den Wert
der Immobilie und des Areals langfristig.

Vor dem Hintergrund der positiven Entwicklung seit
Jahresbeginn 2018 mit wichtigen Fortschritten bei
unseren Projekten sowie der erweiterten Bestands-
haltung, ist GIEAG sehr optimistisch fur das laufende
Geschéftsjahr. Der Vorstand erwartet, das Geschafts-
jahr 2018 mit einem deutlich positiven Ergebnis und
einem ebenfalls gestiegenen Umsatz abschlieBen zu
kénnen.

Bei unseren Aktiondrinnen und Aktiondren méchten
wir uns fir das Interesse an unserem Unternehmen
und fur das Vertrauen bedanken. Bedanken méchten
wir uns auch bei unseren Geschéaftspartnern fur die
gute Kooperation und bei unseren Mitarbeitern far ihr
groBes Engagement.

A M

Thomas Mannel

Vorstand GIEAG Immobilien AG



IMMOBILIENMARKT
DEUTSCHLAND

Die positive Entwicklung am deutschen Immobilien-
markt setzte sich auch im Jahr 2017 fort. Robuste
wirtschaftliche Rahmenbedingungen und ein weiter-
hin sehr glnstiges Finanzierungsumfeld sorgten fur
eine steigende Nachfrage bei inlandischen und aus-
landischen Investoren. Der deutsche Immobilienmarkt
gilt nach Einschatzungen der Experten von CBRE als
sicherer Hafen, besonders in Zeiten geopolitischer
Unsicherheiten. Die hohe Nachfrage am deutschen
Immobilienmarkt sorgte bei einem verknappten
Angebot flr Preissteigerungen.

Laut dem bulwiengesa-Immobilienindex, der seit 1975
die Immobilienmarktentwicklung in Deutschland
misst, stieg der Gesamtindex in 2017 segmentlber-
greifend um 5,7 Prozent. Dies ist laut bulwiengesa
die 13. Preissteigerung in Folge. In den vergangenen
funf Jahren sind die Immobilienpreise im Schnitt um
etwas Uber 4,5 Prozent pro Jahr gewachsen. Beson-
ders im Teilindex Wohnen wurden Preisaufschlage
verzeichnet. Der Teilindex erhéhte sich im Jahr 2017
um 7,6 Prozent. In A-Stadten war die Preissteigerung
mit einem Plus von 9 Prozent Gberproportional hoch.
B-, C- und D-Stadte kamen durchschnittlich auf einen
Preisanstieg fur Wohnimmobilien von 6,2 bis 6,5 Pro-
zent.

Im Vergleich dazu erhohten sich die Preise fur Gewer-
beimmobilien in 2017 im Schnitt um 2,1 Prozent.
Einzelhandelsmieten in 1A-Lagen zeigten nur ein
geringes Wachstum von 0,5 Prozent, in Nebenlagen
legten die Mieten hingegen um 1,8 Prozent etwas
deutlicher zu. Die Preise fir Gewerbegrundstiicke
stiegen um 3,8 Prozent und waren damit erneut die
starkste Einzelvariable im Gewerbeimmobilienindex.

Die hohe Nachfrage nach Immobilien zeigte sich nach
Einschatzung der Experten von Jones Lang LaSalle (JLL)
auch in dem hohen gewerblichen Transaktionsvolu-
men, das 2017 mit rd. 56,8 Mrd. Euro gut 7 Prozent
Uber dem Vorjahreswert von 52,9 Mrd. Euro lag. Damit
ist auch das Rekordvolumen aus dem Jahr 2015 um
1,7 Mrd. Euro Ubertroffen worden. Die Blroimmobilie
war in 2017 wieder einmal die beliebteste Assetklasse
bei Investoren. Ihr Anteil lag bei 44 Prozent des gesam-
ten Transaktionsvolumens. Auf dem zweiten Platz
folgten Einzelhandelsimmobilien, die rund 20 Prozent
des Gesamtvolumens ausmachten. Logistikimmobi-
lien — mit einem Anteil am Investitionsvolumen von
rund 15 Prozent — waren in 2017 ebenfalls bei Inves-
toren sehr gefragt. Auf gemischt genutzte Immobilien
entfielen rd. 9 Prozent des gesamten Transaktionsvo-
lumens.

Der Wohninvestmentmarkt war nach Aussagen von
JLL in 2017 ebenfalls in einer guten Verfassung. Mit
15,7 Mrd. Euro lag das Transaktionsvolumen fir
Wohnimmobilien und -portfolios knapp 15 Prozent
Uber dem Vorjahr. Dieses Volumen ist damit das dritt-
beste Ergebnis der vergangenen 10 Jahre. Auffallend
in 2017 war die GroBe der abgeschlossenen Deals.
83 Prozent des gesamten Umsatzes wurden durch
kleinteilige Transaktionen bei Portfolios mit weniger
als 2.000 Wohneinheiten erzielt.

Der Ausblick fur 2018 ist positiv. Die Experten von
bulwiengesa begrinden dies mit den intakten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen sowie der hohen
Nachfrage nach Immobilien. In Bezug auf die Netto-
anfangsrenditen sehen die Experten aber nur noch
wenig Reduktionspotenzial.
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GIEAG AM
KAPITALMARKT 2017

Die deutschen Borsen zeigten sich im Jahr 2017 in
einer guten Verfassung. Sowohl in Deutschland als
auch in Europa unterstitzten robuste wirtschaftliche
Rahmenbedingungen die Stimmung an den Borsen
und sorgten unter anderem fir neue Rekordstédnde
beim deutschen Leitindex DAX. Auch politische Span-
nungen, wie etwa zwischen Nordkorea und den USA,
haben nicht fir eine nachhaltige Verschlechterung
der Stimmung an den deutschen Bdrsen gesorgt. Auf
Jahressicht legte der deutsche Leitindex DAX, der die
30 groBten borsennotierten Unternehmen umfasst,
um knapp 13 Prozent zu. Auch der Nebenwerte-Index
MDAX verzeichnete im abgelaufenen Geschaftsjahr
deutlich steigende Notierungen und verbuchte ein
Plus von gut 18 Prozent. Eine noch starkere Perfor-
mance erzielte in 2017 der Small Cap Index SDAX mit
einem Anstieg von rund 25 Prozent.

Die Aktie der GIEAG Immobilien AG legte im abge-
laufenen Geschéftsjahr ebenfalls deutlich zu und
verbuchte auf Jahressicht ein Plus von gut 42 Prozent.
Nachdem die Aktie zu Beginn des Jahres den tiefs-
ten Schlusskurs am 11. Januar 2017 bei 6,30 Euro
markierte, tendierte sie in den nachsten Monaten
zundchst seitwarts, bevor das Papier ab dem zwei-
ten Quartal deutlich zulegen konnte. Gestiitzt von

GIEAG Immobilien AG

positiven Unternehmensmeldungen erreichte die Aktie
am 20. Juli 2017 ein Allzeithoch bei 11,80 Euro, das
im Verlauf des Jahres noch einmal erreicht wurde.
Im Anschluss kam es zu einer Konsolidierung mit
leicht rlcklaufigen Kursen, so dass die GIEAG Aktie
mit einem Schlusskurs zum Jahresende 2017 von
9,25 Euro aus dem Markt ging.

Am 20. Juli 2017 fand die ordentliche Hauptversamm-
lung der GIEAG Immobilien AG in Mnchen statt. Alle
Tagesordnungspunkte wurden mit einer Mehrheit von
mindestens 99,90 Prozent der Stimmen angenommen.
Unter anderem wurde die Zahlung einer Dividende in
Hohe von 0,24 Euro je dividendenberechtigter Aktie
beschlossen. Damit lag die Dividende auf dem Niveau
des Vorjahres.

Die GIEAG Immobilien AG hat auch im laufenden Jahr
den Kontakt zu Investoren, Analysten sowie Finanz-
und Wirtschaftsjournalisten gepflegt und teilweise
weiter intensiviert. Uber wichtige Entwicklungen des
Unternehmens und tber den Geschaftsverlauf wurde
Uber entsprechende Meldungen berichtet. Diese fin-
den sich auch im Investor Relations-Bereich auf der
Seite der Gesellschaft, www.gieag.de, wo zudem die
Finanzberichte abgerufen werden kénnen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Geschéftsjahr 2017 hat der Aufsichtsrat seine
nach Gesetz und Satzung ihm obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Hierzu fanden neun Sitzungen des
Aufsichtsrats in Form von Prasenzterminen, Telefon-
oder Videokonferenzen statt. An funf der Sitzungen
haben jeweils alle Mitglieder des Aufsichtsrats teilge-
nommen oder waren vertreten. Der Vorstand hat den
Aufsichtsrat regelmaBig Uber den Geschéaftsverlauf
und die Risikosituation umfassend sowohl schriftlich
als auch mundlich unterrichtet. Erortert wurde auch
die Unternehmensplanung, der Gang der Geschafte,
die strategische Weiterentwicklung sowie die aktuelle
Lage des Konzerns. Die diversen Projekte wie auch die
Entwicklung im Bestand wurden eingehend zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat besprochen. Der Aufsichts-
rat war in alle Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung fir das Unternehmen unmittelbar und

JAHRESABSCHLUSSPRUFUNG

Der Abschlussprifer, die LKC TREUBEG mbH Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft, Grinwald, hatdenJahres-
abschluss der GIEAG Immobilien AG zum 31.
Dezember 2017 fur das Geschaftsjahr 2017 gepruft
und am 4. Mai 2018 mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. Die Unterlagen und
der Prifungsbericht des Abschlussprifers lagen allen
Mitgliedern des Aufsichtsrats vor.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2017 in seiner Sitzung am 07. Mai
2018 mit dem Abschlussprifer ausfuhrlich behandelt.
Der Abschlusspriifer hat dabei Uber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Der Aufsichtsrat
hat den Jahresabschluss eingehend geprift. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen Pri-
fung und den Erlauterungen des Abschlussprifers
erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen
den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss. Er
stimmt dem Ergebnis der Prifung zu und billigt den

frihzeitig eingebunden. Anhand der Berichte des Vor-
standes hat sich der Aufsichtsrat Uber die wirtschaftli-
che und finanzielle Lage des Unternehmens, tber alle
relevanten Fragen zur Geschaftsentwicklung, tber die
Finanzlage, Investitionsvorhaben und besondere
Geschaftsvorfalle sowie Uber die Unternehmenspla-
nung und die diesbezlglichen Abweichungen infor-

miert und hierlber mit dem Vorstand beraten.

Im Mittelpunkt der eingehenden Beratungen stan-
den neben der Unternehmensstrategie und den
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten auch stets Fragen
der Portfolioarrondierung sowie auch die aktuellen
Herausforderungen des allgemeinen wirtschaftlichen
Umfelds.

Der Aufsichtsrat hat keine Ausschisse gebildet.

Jahresabschluss mit einem Jahresiberschuss von
EUR 2.209.802,87 und einem Bilanzgewinn von EUR
3.626.002,48 mit Beschluss vom 07. Mai 2018. Damit
ist der Jahresabschluss festgestellt. Dem Gewinnver-
wendungsvorschlag des Vorstandes stimmt er zu.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstan-
des und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fur ihre Leistungen und ihr Engagement
im Geschéftsjahr 2017.

Minchen, im Mai 2018

é‘u
fur den Aufsichtsrat

Dr. Oscar Kienzle

Vorsitzender
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|. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1 GESCHAFTSMODELL

GIEAG Immobilien AG' ist eine familiengefthrte
Minchner Immobilienaktiengesellschaft. Die Aktien
der GIEAG Immobilien AG werden an der Bérse Min-
chen gehandelt. Das GIEAG Experten-Team ist dabei
Garant fur innovative und zukunftsweisende Kon-
zepte. Durch die Verbindung der drei Assetklassen —
Office, Wohnen, Logistik — und der zwei Leistungsbe-
reiche — Entwicklung und Bestandshaltung — bietet das
Unternehmen eine im Markt einzigartige Stabilitat.
So entwickelte und optimierte die GIEAG Immobilien
AG in den vergangenen 18 Jahren eine Vielzahl von
Immobilienprojekten, mit Flachen von 1.500 m2 bis
145.000 m2 bei einer Einzelinvestitionssumme von bis
zu 100 Millionen Euro. Partnerschaftlichkeit, Beharr-
lichkeit, Transaktionssicherheit und Schnelligkeit sind
fur die GIEAG die Basis einer nachhaltigen Wertent-
wicklung.

GIEAG betreibt Wertschopfung stets in der Immobilie,
durch die Projektierung und Realisierung eines neuen
Anlageproduktes fir einen Endinvestor im Bereich der
Projektentwicklung oder durch ein aktives Asset und
Property Management im Bereich der WWohnimmobilien.

Entscheidend fur den Geschaftserfolg von GIEAG
ist die Hebung des Wertschopfungspotenzials in der
Immobilie; wobei die Wertschopfung auf Grund einer
positiven Wertentwicklung am Markt nicht Basis des
Erfolgs von GIEAG ist, sondern die Wertschdpfung in
der Immobilie stets die optimale Nutzung in den Fokus
stellt.

' GIEAG Gruppe / GIEAG Konzern / Konzern, nachfolgend ,, GIEAG”
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1.2 KONZERNSTRATEGIE

Werte schaffen auf solidem Fundament: Der stra-
tegische Ansatz von GIEAG ruht auf drei Saulen:
der integrierten Projektentwicklung von A bis Z, der
Verbindung einer schlanken Organisationsstruktur
mit stabilen, langjahrigen Partnerschaften und dem
Engagement als Bestandshalter von Wohnimmobilien
mit besonderem Entwicklungspotenzial.

Projektentwicklung und Bestandshaltung unter einem
Dach: GIEAG entwickelt Gewerbe- und Wohnimmo-
bilien aus einer Hand: von der Konzeption Uber die
Finanzierung, Akquisition, Projektsteuerung und Ver-
marktung bis zum Verkauf. Dieser integrierte Ansatz
ermoglicht Wertschopfung auf hochstem Niveau. Er
versetzt GIEAG in die Lage, Immobilien nicht nur zu
entwickeln: Mit geeigneten Markenstrategien und
Portfoliomanagement werden solide Assets mit lang-
fristigen Renditechancen geschaffen.

Schlanke Strukturen — Stabil verankert: Die schlanke
Unternehmensorganisation versetzt GIEAG in die
Lage, schnell und unmittelbar auf die Veranderungen
des Marktes zu reagieren. Gleichzeitig stutzt sich
GIEAG auf stabile Strukturen, auf ein aus langjahriger
Entwicklertatigkeit resultierendes Know-how und ein
bewadhrtes Netzwerk aus verlasslichen Partnern.

Mehr Handlungsspielraum durch eigenen Bestand:
Neben ihrer Tatigkeit als Projektentwickler agiert
GIEAG auch als Bestandshalter ausgewahlter Immo-
bilien mit langfristigen Entwicklungspotenzialen. Das
Bestandsportfolio sorgt fir konstanten Cashflow.
Durch diese erhohte Liquiditat, ist GIEAG in der Lage,



Schwankungen besser abzufedern und zusatzliche
Handlungsspielraume zu nutzen.

1.3  ORGANISATIONSSTRUKTUR

1.3.1 RECHTLICHE KONZERNSTRUKTUR

Die GIEAG Immobilien AG ist die strategische Manage-
ment- und Finanzholdinggesellschaft der GIEAG. Die
sich in Bearbeitung und im Bestand befindlichen
Immobilien im Bereich der Projektentwicklung und im
Bereich der Bestandsimmobilien werden mehrheitlich
und nahezu ausnahmslos tber bzw. in direkten oder
indirekten Tochtergesellschaften der GIEAG Immobi-
lien AG gehalten. Bei den Tochter-/Projektgesellschaf-
ten handelt es sich ohne Ausnahme um Gesellschaften
mit beschrankter Haftung nach deutschem Recht mit
Sitz in Deutschland, welche — bis auf die Ausnahme
von zwei Projekten — direkt oder indirekt zu 100 %
von der GIEAG Immobilien AG gehalten werden. Die
GIEAG Immobilien AG selbst Gbernimmt im Konzern
diverse Leitungs-, Management-, Projektentwick-
lungs-, Verwaltungs- und Service-Dienstleistungsfunk-
tionen fur die Tochter-/Projektgesellschaften (auch
.Konzerngesellschaften”). Demnach erbringt die
GIEAG Immobilien AG gegeniber allen Konzernge-
sellschaften alle wesentlichen Aufgaben im Rahmen
des Geschaftsmodells, aber auch alle wesentlichen
administrativen oder verwaltungstechnischen Aufga-
ben. Die Konzerngesellschaften selber beschaftigen
aktuell keine Mitarbeiter; Ausnahme hiervon sind Faci-
lity Management-Stellen bei bestandshaltenden Toch-
ter-/Projektgesellschaften. Insofern fihrt die GIEAG
Immobilien AG das operative Immobiliengeschaft fur
den Konzern in allen wesentlichen Bereichen.

Zur  Optimierung der Zusammenarbeit  setzt
GIEAG hierbei auf eine schlanke Organisation und
beschaftigte zum Bilanzstichtag 20 Mitarbeiter,
die 16 Vollzeitaquivalenten entsprechen. Unter
den Mitarbeitern befinden sich sowohl leitende
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Funktionen in den Bereichen der Projektentwick-
lung, der Unternehmenssteuerung und/oder auch
des Asset Managements, aber auch Mitarbeiter im
Bereich der Hausverwaltung, der Technik und der
kaufmannischen Abteilung. GIEAG hat ihren Stamm-
sitz in Miinchen sowie weitere BUros in Dietramszell,
Kaufbeuren, Speicher und Gaggenau. Einige Tochter-/
Projektgesellschaften haben ihren Sitz ebenfalls in
Minchen oder an einem der anderen Standorte.

GIEAG ist nach dem Aktiengesetz keine bérsennotierte
Gesellschaft und unterliegt nicht den Regelungen des
§ 161 AktG. Zur Einhaltung entsprechender Regelun-
gen ist GIEAG nicht verpflichtet und wendet sie daher
nicht an. GIEAG ist im m:access der Borse Minchen
unter der Wertpapierkennnummer 549227 gelistet.
Am 03.07.16 trat die Marktmissbrauchsverordnung
in Kraft, deren Regelungen in allen Mitgliedsstaaten
unmittelbar auch fur den Freiverkehr gelten.

1.3.2 GESCHAFTSFELDER

GIEAG st ausschlieBlich in Deutschland und Uber-
wiegend im wirtschaftlich attraktiven und stabilen
Suddeutschland tatig. Es handelt sich hierbei insbe-
sondere, aber nicht ausschlieBlich, um Standorte in
den Metropolregionen in und um Munchen, Stuttgart
und Karlsruhe. Im Bereich der Logistikimmobilien ist
GIEAG bundesweit tatig. Die Gesellschaft fokussiert
sich auf zwei Geschéftsfelder:

Zum einen konzentriert sich GIEAG auf die Projekt-
entwicklung von gewerblich und wohnlich genutzten
Immobilien. Der strategische Fokus liegt auf der
Entwicklung von Biro-, Logistik- und Wohngebau-
den. Entwickelt werden sowohl Neubauprojekte als
auch Revitalisierungsprojekte bei Projektvolumina im
Bereich zwischen 10 bis 100 Mio. EUR Gesamtinvestiti-
onskosten pro Projekt. Aktuell projektieren wir hierbei
Projekte in den Asset-Klassen Blro und Wohnen in den
Metropolregionen Minchen, Stuttgart und Karlsruhe.
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An den Standorten verfligt GIEAG Uber ein sehr gutes
und gewachsenes Netzwerk an Partnern und Markt-
teilnehmern, um entwicklungsfahige Grundstiicke zu
erwerben, zu entwickeln und zu verwerten. Insbeson-
dere im Bereich der Buro- und Wohnimmobilien ist
eine genaue Kenntnis der Mikrolagen entscheidend,
um Risikofaktoren bei einer Vermarktung der entwi-
ckelten Immobilie in einer spateren Projektphase zu
reduzieren. Im Bereich der Logistikimmobilien projek-
tiert GIEAG derzeit Projekte an den Standorten Erfurt
und Leipzig, wobei hierbei insbesondere der Zugang
zur Speditions- und Logistikdienstleistungsbranche
Grundsatzlich projektiert GIEAG
Logistikimmobilien in ganz Deutschland.

entscheidend ist.

Zum anderen konzentriert sich GIEAG auf die Bestands-
haltung und -entwicklung von Wohnimmobilien mit
Entwicklungspotenzialen. Potenziale werden hierbei
im Vorfeld von Akquisitionen, bei Mietertragen,
Nachverdichtungsgrundstiicken, Privatisierungen oder
auch bspw. bei Sanierungsthemen erkannt und einge-
stellt. Es handelt sich hierbei um Entwicklungspoten-
ziale im Bestand, welche mittel- bis langfristig durch
ein sehr aktives Asset und Property Management von
GIEAG gehoben werden. Die Projektvolumina bewe-
gen sich zwischen 5 bis 25 Mio. EUR, wobei hierbei
Standorte in ganz Deutschland betrachtet werden;
GIEAG konzentriert sich bei aktuellen Projekten auf

Stddeutschland. Es handelt sich bei den Projekten in
der Regel um Mehrfamilienhauser, Reihen- und Dop-
pelhduser, Wohnanlagen oder auch Wohnungsbau-
gesellschaften und -genossenschaften sowie Mieter
mit einem mittleren bis niedrigen Einkommen. GIEAG
konzentriert sich somit gezielt auf Wohnimmobilien
far bezahlbaren Wohnraum in marktgéngiger Qualitat
und Ausstattung.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Die wirtschaftliche und konjunkturelle Lage in
Deutschland im Jahr 2017 war erneut sehr gut
und gekennzeichnet durch ein weiteres stetiges
Wirtschafts-
(Bruttoinlandsprodukt, BIP) betrug laut Berechnungen

wachstum. Das Wirtschaftswachstum

des Statistischen Bundesamtes? im Jahr 2017 preisbe-
reinigt 2,2 % und erreichte damit den héchsten Wert
seit sechs Jahren. Das robuste und stabile Wachstum
setzte die deutsche Wirtschaft damit aus dem Jahr
2016 (+1,9 %) fort bzw. verstarkte sich nochmals
deutlich. Bei einer langerfristigen Betrachtung stellt
dass das Wirtschaftswachstum 2017
deutlich Gber dem Durchschnittswert der letzten zehn

man fest,

Jahre, der +1,3 % betragt, lag.

PROGNOSE ZUR ENTWICKLUNG DES BIP IN DEUTSCHLAND BIS 2019 IN %

(Bildquelle: Statistisches Bundesamt; DIW Berlin. Marz 2018. Entwicklung des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Deutschland von
2008 bis 2017 und Prognose des DIW bis 2019 (gegentber dem Vorjahr) in Grundlinien der Wirtschaftsentwicklung im Frihjahr 2018,
Wochenbericht des DIW Berlin, Nr. 11/2018, Seite 213. Aufgerufen unter: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/74644/umfrage/

prognose-zur-entwicklung-des-bip-in-deutschland/ (03.06.18))
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2 Statistisches Bundesamt (Destatis). (0.D.). Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen, Inlandsprodukt. Abgerufen von https:/imww.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Gesamt-

wirtschaftUmwelt/\VGR/Inlandsprodukt/Tabellen/Gesamtwirtschaft. html (03.06.18)



Angetrieben durch eine sehr lebhafte Nachfrage aus
dem Ausland waéchst die Industrie stetig und dyma-
nisch, die gewerblichen Investitionen setzten sich fort.
Dies fuhrt zu einem weiteren soliden Aufschwung
der deutschen Wirtschaft. Dies fuhrt auch zu weiter
steigendem privaten Konsum, auch im Bereich des
Wohnungsbaus.

Die zuletzt vielféltigen weltwirtschaftlichen Risiken
haben im Laufe des Jahres 2017 an Bedeutung verlo-
ren. Die Weltwirtschaft wachst mit 4,2 % (vorlaufige
Zahlen) weiter bedeutsam und kraftig. Ein dhnliches
weltwirtschaftliches Wachstum wird auch fur 2018
und 2019 erwartet.

So fuhrte auch der Brexit nicht zu den erwarteten
deutlichen konjunkturellen negativen Auswirkungen
in GroBbritannien und griff auch insbesondere nicht
auf wichtige Handelspartner wie Deutschland tber?.

Negativ konnte sich aber ein harter Brexit und die hohe
Verschuldung des Unternehmenssektors in China auf
die Finanzstabilitat des Landes auswirken.

Auch im Euroraum hat sich der Aufschwung 2017
in der Flache durchgesetzt, so auch in Griechenland.
Insgesamt wuchs die Wirtschaft der Euro-Lander in
2017 mit 2,4 % deutlich starker als in Deutschland.

Nach Meinung der fuhrenden Wirtschaftsforschungs-
institute in Deutschland* wird sich die konjunkturelle
Dynamik in Deutschland zwar etwas abschwachen,
das Wachstum sollte aber erneut bei 2,2 % liegen.

Die positive Entwicklung am deutschen Immobilien-
markt setzte sich auch im Jahr 2017 fort. Robuste
wirtschaftliche Rahmenbedingungen und ein weiter-
hin sehr glnstiges Finanzierungsumfeld sorgten fur
eine steigende Nachfrage bei inlandischen und aus-
landischen Investoren. Der deutsche Immobilienmarkt
gilt nach Einschatzungen der Experten von CBRE als
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sicherer Hafen, besonders in Zeiten geopolitischer
Unsicherheiten. Die hohe Nachfrage am deutschen
Immobilienmarkt sorgte bei einem verknappten

Angebot fir Preissteigerungen.

Laut dem bulwiengesa-Immobilienindex, der seit 1975
Deutschland
misst, stieg der Gesamtindex in 2017 segmentUber-

die Immobilienmarktentwicklung in

greifend um 5,7 %. Dies ist laut bulwiengesa die 13.
Preissteigerung in Folge. In den vergangenen funf
Jahren sind die Immobilienpreise im Schnitt um etwas
uber 4,5 % pro Jahr gewachsen. Besonders im Teil-
index Wohnen wurden Preisaufschldge verzeichnet.
Der Teilindex erhdhte sich im Jahr 2017 um 7,6 %.
In A-Stadten war die Preissteigerung mit einem Plus
von 9 % Uberproportional hoch. B-, C- und D-Stadte
kamen durchschnittlich auf einen Preisanstieg fur
Wohnimmobilien von 6,2 bis 6,5 %.

Im Vergleich dazu erhéhten sich die Preise fur
Gewerbeimmobilien in 2017 im Schnitt um 2,1 %.
Einzelhandelsmieten in 1A-Lagen zeigten nur ein
geringes Wachstum von 0,5 %, in Nebenlagen legten
die Mieten hingegen um 1,8 % etwas deutlicher zu.
Die Preise flir Gewerbegrundstticke stiegen um 3,8 %
und waren damit erneut die stérkste Einzelvariable im
Gewerbeimmobilienindex.

Die hohe Nachfrage nach Immobilien zeigte sich nach
Einschatzung der Experten von Jones Lang LaSalle (JLL)
auch in dem hohen gewerblichen Transaktionsvolu-
men, das 2017 mit rd. 56,8 Mrd. Euro gut 7 % Uber
dem Vorjahreswert von 52,9 Mrd. Euro lag. Damit
ist auch das Rekordvolumen aus dem Jahr 2015 um
1,7 Mrd. Euro Ubertroffen worden. Die Blroimmobilie
war in 2017 wieder einmal die beliebteste Assetklasse
bei Investoren. Ihr Anteil lag bei 44 % des gesamten
Transaktionsvolumens. Auf dem zweiten Platz folgten
Einzelhandelsimmobilien, die rund 20 % des Gesamt-
volumens ausmachten. Logistikimmobilien — mit

einem Anteil am Investitionsvolumen rd. 15 % -

3 Statistisches Bundesamt. (2018): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen. Erste Jahresergebnisse. Fachserie 18 — Reihe 1.1. Wiesbaden. 2018.

4 Unter , fuhrende Wirtschaftsforschungsinstitute” oder , Institute” versteht dieser Bericht einen Mittelwert der Prognosen von: DIW — Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung,
Berlin HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Minchen IfW — Institut fur Weltwirtschaft, Kiel IMK — Institut fir MakroGkono-
mie und Konjunkturforschung, Disseldorf IWH — Institut fir Wirtschaftsforschung, Halle RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut fur Wirtschaftsforschung, Essen
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waren in 2017 ebenfalls bei Investoren sehr gefragt.
Auf gemischt genutzte Immobilien entfielen rd. 9 %
des gesamten Transaktionsvolumens.

Der Wohninvestmentmarkt war nach Aussagen von
JLL in 2017 ebenfalls in einer guten Verfassung. Mit
15,7 Mrd. Euro lag das Transaktionsvolumen fir
Wohnimmobilien- und Portfolios knapp 15 % Uber
dem Vorjahr. Dieses Volumen ist damit das drittbeste
Auffallend in
2017 war die GroBe der abgeschlossenen Deals.

Ergebnis der vergangenen 10 Jahre.

83 % des gesamten Umsatzes wurden durch kleintei-
lige Transaktionen bei Portfolios mit weniger als 2.000
Wohneinheiten erzielt.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

GIEAG hat im Jahr 2017 weitere wichtige Teilziele und
Erfolge im Verlauf des operativen Geschafts erreichen
und erzielen kénnen.

Das Team wurde im technischen, im administrativen
und im kaufmannischen Bereich mit neuen Mitarbei-
tern verstarkt.

Wir konnten einige aussichtsreiche und vielverspre-
chende Projekte starten und bestehende Entwicklun-
gen deutlich vorantreiben.

Auch haben wir unseren Immobilienbestand deutlich
erweitert und dadurch den laufenden Cashflow aus
Mieteinnahmen nochmals erhéht. So konnten zwei
Immobilien erworben, der Ankauf einer Bestandsim-
mobilie vorbereitet und der Verkauf eines Logistik-
projektes erfolgreich umgesetzt werden.

Insgesamt blicken wir zurick auf einen guten
Geschaftsverlauf im vergangenen Jahr.

(Im Folgenden wird der operative Geschéftsverlauf
anhand der wichtigsten Projekte (chronologischer
Reihenfolge) erldutert.)

Im Januar 2017 konnte der bereits im Jahr 2015
fixierte Ankauf eines Wohnportfolios in Rhein-
land-Pfalz an den Standorten Speicher, Binsfeld und

Baumholder mit 318 Einheiten und rd. 34.000 gm

Wohnnutzflache mit Kaufpreiszahlung vollzogen wer-
den. Die drei Wohnanlagen verfligen im Bereich der
Bewirtschaftung, der Beseitigung des Leerstands, des
Standortmarketings und Beseitigung des vorhande-
nen Instandhaltungsstaus deutliche Wertschdpfungs-
potentiale, welche bereits in den ersten Monaten
teilweise gehoben werden konnten.

Das Objekt Geretsried hat sich im Jahr 2017 planma-
Big und sehr positiv fortentwickelt.

Am Standort Steiner Ring in Geretsried werden nun-
mehr 98 Wohneinheiten, davon 30 Wohneinheiten
im sozialen Wohnungsbau, geplant und durch GIEAG
gebaut. Es wurden sodann die Ausschreibungen
vorbereitet sowie, erste Vergaben getatigt und die
Erdarbeiten/der Verbau wurden bereits abgeschlossen,
sodass planméaBig auch mit dem Rohbau begonnen
wurde. Im Bereich des Vertriebs wurden die Erwar-
tungen mit Uber 50 % beurkundeten Wohnungen
tbertroffen und die Nachfrage ist weiterhin hoch.

Ein wichtiges und zukunftsorientiertes Projekt fur
GIEAG befindet sich westlich von Miunchen in der
Gemeinde Emmering im LKr. Furstenfeldbruck. Es han-
delt sich um eine Gewerbeflache von rd. 143.000 gm,
welche aktuell mehrheitlich als Automobil-Logistik-
flache genutzt wird und vermietet ist. GIEAG hat
auch im Jahr 2017 die Aktivitaten zur Vorbereitung
einer Nutzungsanderung/ -anpassung des Grundstu-
ckes weiter intensiv vorangetrieben. Wesentlich bei
dem Projekt, bei den Uberlegungen und diversen
Abstimmungsgesprachen waren und sind hierbei die
politischen Entscheidungstrager auf Gemeinde-, Land-
kreis- und Landesebene, die Nachbargrundsticksei-
gentimer, die Bevolkerung, die Planungsbehoérden
sowie die Deutsche Bahn mit der angrenzenden
Bahnlinie. Zur Arrondierung der eigenen Bestandsfla-
che und zur weiteren Vorbereitung einer moglichen
zukUnftigen Umnutzung konnten 2017 angrenzende
Flachen der Deutschen Bahn erworben werden. Ein
geplanter Ankauf des Nachbargrundsttickes konnte
hingegen nicht erfolgreich zum Abschluss gebracht
werden. Der Projekterfolg wird erst in einigen Jahren
erkennbar sein und befindet sich derzeit noch in einer
frihen Projektentwicklungsphase.



Fur das im Jahr 2016 an die Firma Minimax GmbH &
Co. KG weiter vermietete Logistikobjekt LiUbeck
(Lubeck-Minimax) konnte nach einem strukturierten
Bieterverfahren die Firma Exeter Property Group als
Kaufer gefunden werden. Der Mietvertrag fur das
Objekt wurde 2016 verldngert, was auch eine Voraus-
setzung fur die Verkaufsfahigkeit des Objektes war.
Im Rahmen des Kaufvertrages mussten Kaufpreisteile
als Mangeleinbehalte zuriickgestellt werden, welche
aber in 2017 vollstandig und erfolgreich abgearbeitet
werden konnten.

Das Projekt Karlsruhe, Philipp-Reis-StraBe, rd. 19.480 gm
Grundstucksflache und rd. 32.200 gm Mietflache,
hat sich - nach dem Ankauf Ende 2016 - weiter
positiv entwickelt. Zundchst wurden die Gesprache
mit dem bestehenden Mieter intensiviert und schlus-
sendlich mit einer Anpassung und Verlangerung des
Mietvertrages erfolgreich zum Abschluss gebracht.
In der Folge wurde das langfristig vermietete sog.
Technikgeb&dude teilsaniert und den mietvertraglichen
Vorgaben angepasst. Zeitgleich wurden die weitere
Konzeptionierung der anderen bestehenden Bestand-
simmobilien und der weiteren Flachen vorangetrieben.
So wurden konkrete Gesprache zur Weitervermietung
der Bestandsimmobilie (sog. Verwaltungsgebaude)
mit potentiellen Nutzern gefthrt. Damit die Projekt-
entwicklung auf den weiteren freien Flachen starten
kann, wurde das Projekt gesellschaftsrechtlich in
mehrere weitere Projektgesellschaften unterteilt. Zu
den sog. Parkplatzflachen wird in 2018 ein Architek-
tenwettbewerb im Rahmen einer Mehrfachbeauftra-
gung als stadtebaulicher Realisierungswettbewerb zur
Umsetzung von ca. 200 - 250 Miet- und Eigentums-
wohneinheiten durchgefuhrt.

GIEAG hat 2016 zusammen mit einem Partner eine
Gewerbeimmobilie in Gerlingen bei Stuttgart von der
Firma Salutas Pharma erworben. Im zurtickliegenden
Jahr 2017 hat sich das Projekt sehr positiv weiterent-
wickelt. Nach einer kurzen Phase der Bestandshal-
tung, haben wir uns entschieden das Projekt rasch
zu realisieren und damit den Neubau des geplanten
Burogebaudes (“Gerlingen Work") zeitnah zu begin-
nen. Zeitnah konnte mit der Firma Robert Bosch ein
wichtiger Hauptmieter fir das Projekt gewonnen
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werden. Die zweite Jahreshalfte 2017 wurde sodann
mit der Konkretisierung der Planung, der weiteren
Konzeptionierung und dem Abriss des Bestandsge-
baudes genutzt.

FUr das Projekt in exponierter Lage am Pragsattel in
der MaybachstraBBe 18-20 in Stuttgart, MayLiving und
MayOffice, wurden, neben den vollstandigen Grund-
sticksankaufen und der gesellschaftsrechtlichen
Teilung, auch die wesentlichen Voraussetzungen in
baurechtlicher und planerischer Hinsicht geschaffen,
um die weitere Projektentwicklung zur Realisierung
des Buro- und Wohngebdudes mit ca. 20.000 gm
Bruttogeschossflache und drei Tiefgaragen-Geschos-
sen fortzusetzen. Die Baueingabe ist erfolgt und zur
Abrundung der Gesamtkonzeption ist dartiber hinaus
eine KITA und Gastronomie geplant. Mit der baulichen
Umsetzung, ebenso mit dem Wohnungs- und Gewer-
bevertrieb, soll in Mitte 2018 begonnen werden.

Bei dem Projekt Wohnen an der GoethestraBe in Gag-
genau handelt es sich um ein im Jahr 2016 erfolgreich
fertiggestelltes Wohnobjekt mit 22 Wohneinheiten,
einer Nutzflache von rd. 1.800 gm in zwei Hausern
mit einer zusammenhangenden Tiefgarage. Bis zum
Geschéftsjahresende wurden 20 Wohneinheiten ver-
kauft, die letzten zwei Einheiten konnten erst 2018
verauBert werden.

GIEAG hat seit einigen Jahren in Erbendorf im LKr. Tir-
schenreuth eine Wohnanlage mit 55 Reihenhdusern
im Bestand. Die Hauser wurden im Jahr 2011 von der
Stadt Erbendorf angekauft und sind seit Fertigstellung
an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben vermie-
tet. Der Mietvertrag lauft Mitte 2018 aus bzw. ver-
langert sich automatisch kurzfristig. Eine langfristige
Verlangerung mit dem Mieter konnte bis dato nicht
erreicht werden.

Fur das im Jahr 2011 erworbene Bestandsportfolio
in Gaggenau, Gaggenau | und I, mit insgesamt 246
Wohneinheiten, konnte Ende des Jahres eine neue
langfristige Finanzierung eingedeckt werden. Ziel war
es die aktuell glinstigen Zinskonditionen zu sichern,
sowie die Struktur und das Volumen der Finanzierung
anzupassen. Ein Teil der hierdurch frei werdenden
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Finanzmittel werden in laufende und geplante Sanie-
rungen der Immobilien im Portfolio investiert.

GIEAG konnte Ende 2017 eine Wohnimmobilie in
Stuttgart erwerben. Es handelt sich hierbei um eine
Bestandsimmobilie in der Moénchstrasse in Stutt-
gart-Nord mit 95 Wohneinheiten, 92 TG Stellplatzen
und einer Wohnflache von rd. 4.100 gm. Wir planen
derzeit die Modernisierung mehrerer Einheiten als vor-
bereitende MaBnahme zur Gesamtprivatisierung des
Objektes. Der Abverkauf der einzelnen Einheiten soll
im Ill. Quartal 2018 starten. Durch die sehr gute Lage
und den allgemeinen sehr guten Zustand der Immo-
bilie, sowie durch die passenden WohnungsgréBen,
erwarten wir uns fur das laufende Jahr einen positiven
Beitrag zur Geschaftsentwicklung der Gesellschaft.

Fur das Projekt Erfurt | (Erfurt Eurogate/LGIl) mit rd.
67.000 gm vermietbarer (Logistik-) Flache konnte
zum Jahresende mit der Firma LGI Logistics Group
International GmbH (LGI) ein neuer Mieter fUr den
GroBteil der Mietflache (rd. 55.000 gm) gefunden
werden. LGl wird auf der Flache die Logistikaufgaben
des Vormieters Eurogate Ubernehmen. Der Mietver-
trag mit dem aktuellen Mieter lauft Mitte 2018 aus,
die Vermietung an LGl schlieBt sich hierbei nahtlos an.
Die neue langfristige Vermietung der Immobilie an
einen bonitatsstarken Mieter ist wesentliche Voraus-
setzung fur eine zukilnftige erfolgreiche Vermarktung
des Objektes. Da die bis Ende 2017 finanzierende
Postbank Ihre Finanzierung verkauft hat, wurde das
Objekt durch Stadtsparkasse Munchen neu finanziert.

2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE

2.3.1 GESAMTAUSSAGE DES VORSTANDS

Die Ertrags-, Vermoégens-, und Finanzlage hat sich
im Rahmen der gesteigerten Projektentwicklungsta-
tigkeiten, der Zukdufe von weiteren Projekten und
Bestandsimmobilien sowie des Personalaufbaus im
Berichtsjahr erwartungsgemaB entwickelt, wobei kein
positiver Jahrestiberschuss erzielt werden konnte. Die
Erwartungen des Vorjahres bzgl. des Konzernergebnis-
ses wurden dennoch nicht erreicht, was insbesondere
auf hohere, als wie geplante Aufwendungen zuriick-

zufuihren ist. Grund hierfur sind u. a. vorsichtshalber
vorgenommene Wertberichtigungen zum Bilanzstichtag.

Die Bilanzsumme hat sich infolge der Zukaufe, der
Aufnahme von Finanzmitteln und Projektentwick-
lungstatigkeit deutlich erhoht.

Unabhéangig davon verfugt GIEAG Uber ausreichende
liquide Mittel, insbesondere aus der Finanzierungsta-
tigkeit (Aufnahme von Kreditmitteln), so dass sich die
Gesellschaft weiter positiv und im Rahmen der stra-
tegischen Ausrichtung entwickeln kann. Die stabile
Finanzlage ist Grundlage fur die wirtschaftlich solide
Situation von GIEAG.

2.3.2 ERTRAGSLAGE DES KONZERNS

Die Umsatzerlose im Geschéaftsjahr 2017 konnten
gegeniber dem Vorjahr (TEUR 12.846) um TEUR 9.942
bzw. 77,4 % auf TEUR 22.788 gesteigert werden. Die
Umsatzerldse setzten sich zusammen aus TEUR 4.591
(Vj. TEUR 2.574) Erl6se aus der Vermietung von Woh-
nimmobilien und aus TEUR 11.243 (Vj. TEUR 5.145)
aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien. Hierin
sind TEUR 3.000 aus einer Mietablésung enthalten.
Die Umsatzerlose enthalten ferner TEUR 259 (Vj. TEUR
264) aus der Erbringung von Servicedienstleistungen.
In Hohe von TEUR 594 (Vj. TEUR 4.863) handelte es
sich um Umsatzerlose aus dem Abverkauf von Woh-
nimmobilien sowie in Hoéhe von TEUR 6.100 um den
Abverkauf eines Gewerbeobjekts.

Im Zusammenhang mit den Umsatzerlésen aus dem
Verkauf der Gewerbeimmobilie sowie von Wohnim-
mobilien betrug die Bestandsminderung TEUR 4.979
(Vj. TEUR 4.273).

Im Bereich der Aufwendungen fir bezogene Leis-
tungen wurden TEUR 2.832 (Vj. TEUR 881) aus den
Nebenkosten der vermieteten Bestandsimmobilien
sowie TEUR 361 (Vj. TEUR 1.534) fur Projektierungs-
kosten ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betrugen TEUR
880 (Vj. TEUR 842). In diesen Ertragen sind Ertrage aus
der ratierlichen Auflésung der passiven, technischen



Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung in
Hohe von TEUR 558 enthalten.

Der Personalaufwand fur die 22 konzernweiten Mit-
arbeiter betrug TEUR 1.876 und lag damit um TEUR
292 hoéher als der Vorjahresaufwand (Vj. TEUR 1.584).
Die Abschreibungen beliefen sich insgesamt auf TEUR
3.669 (Vj. TEUR 1.897). Davon entfielen auf im Rah-
men der Anwendung der Neubewertungsmethode
zum 1.1.2016 aktivierte stille Reserven TEUR 1.032
(Vj. TEUR 787). Weiterhin entfielen TEUR 875 (Vj.
TEUR 205) auf die Abschreibung der Geschafts- oder
Firmenwerte, welche ebenfalls aus der Neubewer-
tungsmethode resultierten. Die Abschreibungszeit-
rdume betrugen unverandert zum Vorjahr 3-5 Jahre
fur Projektentwicklung und 10 Jahre fir Bestandspro-
jekte.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen
im Geschaftsjahr 2017 TEUR 5.466 (Vj. TEUR 3.618).
Der Anstieg gegentber dem Vorjahr in Héhe von
TEUR 1.848 war insbesondere auf Provisionen aus
dem Ankauf neuer Objekte (TEUR 1.645) sowie auf
Wertberichtigungen auf Forderungen (TEUR 1.001)
zurtickzufuhren.

Das Finanzergebnis belief sich auf TEUR -4.937 (Vj.
TEUR -2.026) und war im Wesentlichen beeinflusst
durch Finanzierungsaufwendungen fir die Bestand-
simmobilien und die Projektentwicklungen.

Im Ertragsteueraufwand waren in Héhe von TEUR
1.109 (Vj. TEUR 287) laufende Ertragsteuern der Kon-
zerngesellschaften enthalten. Demgegentber stand
der Ertrag aus der Auflésung von passiven latenten
Steuern in Hohe von TEUR 278 (Vj. TEUR 219).

Die sonstigen Steuern betrafen Grundsteuern fur die
Immobilien.

Insgesamt konnte der Konzern-Jahresfehlbetrag
von TEUR -2.373 im Vorjahr um TEUR 1.013 auf
TEUR -1.360 verringert werden. Wesentliche Ein-
flussfaktoren fir das negative Konzernergebnis sind
weiterhin Vorlaufkosten fur Projektentwicklungen,
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aber auch die Abschreibungen im Zusammenhang
mit auf Konzernebene im Rahmen der Anwendung
der Neubewertungsmethode zum 1.1.2016 aktivierte
stille Reserven und Geschafts- und Firmenwerte sowie
vorsichtshalber vorgenommene Wertberichtigungen.

2.3.3 VERMOGENSLAGE DES KONZERNS

Die Bilanzsumme zum 31.12.2017 betrug TEUR
243.121 und ist damit um TEUR 57.537 gegeniber
dem Vorjahr (TEUR 185.584) gestiegen.

Wie im Vorjahr stellte das Anlagenvermégen mit
TEUR 156.778 (Vj. TEUR 138.364) bzw. 64,5 % (V.
74,6 %) des Gesamtkapitals den wesentlichsten Pos-
ten der Aktivseite dar.

Innerhalb des Anlagevermégens war mit TEUR
151.111 (Vj. TEUR 131.845) das Sachanlagevermogen
dominierend. Hier waren insbesondere die Bestand-
simmobilien des Konzerns ausgewiesen.

Unter den immateriellen Vermdgensgegenstanden
waren mit TEUR 5.427 (Vj. TEUR 6.299) aktivierte
Geschafts- oder Firmenwerte ausgewiesen. Wie im
Vorjahr entfiel der gréBte Anteil in Hohe von TEUR
5.035 (Vj. TEUR 5.762) auf den Geschafts- oder Fir-
menwert aus dem Erwerb des Objekts Karlsruhe.

Das Vorratsvermogen war zum 31.12.2017 gegen-
Uber dem Vorjahr um TEUR 32.669 auf gesamt TEUR
62.736 um rd. 108,7 % gestiegen. Der Anstieg
resultierte insbesondere aus den in Ausfihrung
befindlichen Bauauftrdgen (Anstieg um TEUR 16.710
von TEUR 19.281 auf TEUR 35.991) sowie auf die zum
Verkauf stehenden Projektentwicklungen (Anstieg um
TEUR 15.456 von TEUR 10.774 auf TEUR 26.230).

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande betrugen TEUR 9.397 (Vj,. TEUR 5.579). Die
gegentber dem Vorjahr um TEUR 4.427 auf TEUR
4.710 gestiegenen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen resultierten im Wesentlichen aus einer
Mietablésung in Hohe von TEUR 3.570. In den sonsti-
gen Vermodgensgegenstanden stellten wie im Vorjahr
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Darlehensforderungen gegen konzernfremde Dritte
die hochsten Einzelposten.

Die sonstigen Wertpapiere betrugen TEUR 1.087 (Vj.
TEUR 853).

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hoéhe
von 1.052 (Vj.
Vorjahr im Wesentlichen abgegrenzte Finanzierungs-

TEUR 706) enthielten analog zum

nebenkosten.

Das Konzern-Eigenkapital belief sich auf TEUR 37.048
(Vj. TEUR 39.973) zum Bilanzstichtag und entsprach
einer Eigenkapitalquote von 15,2 % (Vj. 21,5 %). Der
Ruckgang der Eigenkapitalquote war maBgeblich auf
die gegenliber dem Vorjahr gestiegene Bilanzsumme
zurtickzufuhren.

Wesentlicher Bestandteil des Konzern-Eigenkapitals
waren mit TEUR 26.567 (Vj. TEUR 27.125) die passiven
Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung.
Hierbei handelte es sich um technische Unterschieds-
betrdge, welche Eigenkapitalcharakter haben. Die
ausgewiesenen Anteile anderer Gesellschafter betra-
fen hauptséachlich eine Minderheitsbeteiligung von
5,1 % an dem Objekt Karlsruhe.

Die Ruckstellungen verzeichneten insgesamt einen
Anstieg von TEUR 2.201 um TEUR 3.098 auf TEUR
5.299. Im Bereich der Steuerrtickstellungen resultierte
der Anstieg auf TEUR 1.131 (Vj. TEUR 434) aus
hoheren zu versteuernden Ergebnissen auf Ebene
der Konzerngesellschaften auf Grund der besseren
Geschéftslage. Die sonstigen Ruckstellungen zeigten
einen Anstieg von TEUR 1.766 um TEUR 2.402 auf
TEUR 4.168, wobei sowohl der Anstieg als auch der
wesentliche Bestandteil der sonstigen Rickstellungen
aus bereits erbrachten, aber noch nicht abgerechne-
ten Projektierungskosten resultierte.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten in
Hohe von TEUR 142.693 (Vj. TEUR 112.931) enthielten
Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem
Jahrin Héhe von TEUR 27.892 (Vj. TEUR 29.949). Diese
betrafen groBtenteils laufende Projektfinanzierungen

im Rahmen von Kontokorrentkrediten, welche aus
Anschlussfinanzierungen bzw. ObjektverauBerungen
zurtickgefthrt werden. Den restlichen Anteil betrafen
Tilgungsdarlehen welche aus dem Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit bedient werden.

Der Anteil der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen mit einer Restlaufzeit unter einem Jahr
betrug TEUR 5.616 (V). TEUR 4.612), welcher Uber
bestehende Projektfinanzierungen und/oder Finanz-
mittelfonds abgedeckt ist.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR
30.519 (V). TEUR 8.156) enthielten in Hhe von TEUR
848 (Vj. TEUR 2.146) Verbindlichkeiten aus Steuern
und in Héhe von TEUR 28.421 (Vj. TEUR 2.926) sons-
tige Darlehensverbindlichkeiten. Der Anteil der Ver-
bindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
betrug TEUR 21.597 (Vj. TEUR 7.269). Ein Darlehen in
Hohe von TEUR 17.907 konnte im Februar 2018 durch
ein Kreditinstitut langfristig verldangert werden. Im
Ubrigen sind die sonstigen Darlehensverbindlichkeiten
aus laufenden Projektfinanzierungen sowie aus dem
Cashflow aus der laufenden Geschaftstdtigkeit und
Finanzierungstatigkeit gedeckt.

Die passiven latenten Steuern in Héhe von TEUR
17.388 (V). TEUR 17.670) resultierten aus der Anwen-
dung der Neubewertungsmethode zum 01.01.2016.

2.3.4 FINANZLAGE DES KONZERNS

Der Finanzmittelfonds zum 31.12.2017 betrug TEUR
11.914 und war gegenlber dem Vorjahr von TEUR
9.800 um TEUR 2.114 gestiegen. Der Finanzmittel-
fonds setzte sich aus den liquiden Mitteln in Hohe von
TEUR 12.072 sowie aus davon abgezogenen, laufen-
den Kontokorrentkonten, welche zum 31.12.2017
einen negativen Saldo aufwiesen.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten gegentber Kredi-
in Hohe von TEUR 142.535 wurden
als Finanzierungstatigkeit des Konzerns gewertet.

tinstituten

Ebenfalls wurden im Geschéftsjahr 2017 die sonsti-
gen Darlehensverbindlichkeiten, welche unter den




sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen wurden,
der Finanzierungstatigkeit zugerechnet. Bezuglich der
Auswirkungen auf den Vorjahresausweis verweisen
wir auf die Angaben im Anhang.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betrug dennoch TEUR -24.937 (Vj. TEUR -10.185).
MaBgeblich fir den negativen Cashflow waren die
Investitionen in das Umlaufvermogen, insbesondere in
die laufenden Bauprojekte.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit war eben-
falls negativ mit TEUR -22.155 (Vj. TEUR -49.306). Die
Investitionen entfielen auf die Bestandsimmobilien
des Konzerns.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit war posi-
tiv mit TEUR 49.206 (Vj. TEUR 61.885) und resultierte
aus der Neuaufnahme von Finanzkrediten in Hohe von
TEUR 76.202. Zugleich konnten Finanzkredite in Héhe
von TEUR 20.887 getilgt werden.

Insgesamt errechnet sich die positive Veranderung des
Finanzmittelfonds in Hohe von TEUR 2.114.

3. ENTWICKLUNG DER CHANCEN
UND RISIKEN

3.1 MANAGEMENT DER RISIKEN UND CHANCEN

Die GIEAG-Gruppe ist in ihrer Geschaftstatigkeit
bzw. in ihren beiden Geschaftsfeldern verschiedenen
Risiken ausgesetzt. Das Management hilft dabei, dass
Chancen und Risiken sowohl intern als auch extern
erfasst, bewertet, gesteuert und Uberwacht werden.
Ziel ist es, dass moglichst frih Informationen zu még-
lichen finanziellen Auswirkungen von Chancen und
Risiken gewonnen werden kénnen, so dass der Ertrag
aus den Geschaftsfeldern maximiert werden kann.

Um die Chancen in den Projektentwicklungen und
Bestandsimmobilien optimal nutzen zu kénnen, ermit-
telt GIEAG bereits bei Akquisition der Immobilien,
als auch anschlieBend in regelmaBigen Abstanden

mogliche nicht genutzte Ertragspotenziale, zum
Beispiel aus der Schaffung von weiterem Baurecht,
aus der Moglichkeit von Mietertragssteigerungen,
Verlangerung von Mietlaufzeiten und aus moglichen
Nutzungsanderungen.

GIEAG fuhrt regelméaBig Controlling- und Risikoanaly-
sen durch, um das operative Risiko zu minimieren. Es
geht hierbei insbesondere um substanzielle Risiken im
Rahmen der Bautatigkeit, des Vermietungsstands, der
Finanzierungs- und Zinsstruktur in der Gruppe sowie
der Entwicklung der liquiden Mittel.

3.2 RISIKEN

Im Folgenden wird auf die Risiken (Nettobetrachtung,
Bewertung nach Rangfolge) eingegangen.

3.2.1 KONJUNKTUR- UND FINANZMARKTRISIKEN

Die Projekte von GIEAG im Bereich Projektentwick-
lung und im Bereich Bestandsimmobilien sind in
eigenstandigen Tochter-/Projektgesellschaften posi-
tioniert. Der Erfolg von GIEAG ist vom Erfolg der
Projektgesellschaften und dieser wiederum auch von
der Entwicklung der Immobilienmarkte am jeweiligen
Standort abhangig.

Die Standorte bzw. die nationalen (und globalen)
Immobilien- und Finanzmarkte unterliegen sich stetig
andernden gesetzlichen, wirtschaftlichen und auch
politischen Rahmenbedingungen. Vor diesen Risiken
kann man sich als Immobilien-Unternehmensgruppe
jedoch wenig schiitzen. Es gilt, diese in die taglichen
Geschéftsablaufe und Entscheidungsprozesse aufzu-
nehmen, zu integrieren und daflr zu sorgen, dass
daraus entstehende Kostenbelastungen die Ertrags-
lage nicht verschlechtern.

Ahnliches gilt auch fiir das sich aus externen Faktoren
entwickelnde Wirtschaftswachstum, die Preisentwick-
lung, Nachfrageveranderungen oder die Entwicklung
des Zinsniveaus. Insbesondere die gestiegenen Immo-
bilienpreise und das daraus resultierende vergleichs-
weise hohere Immobilienpreisniveau in Deutschland,
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sowohl bei Wohn- als auch bei Gewerbeimmobilien,
missen hierbei betont werden.

Eben genannte Faktoren sind gleichsam bedeutend
fur die Verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt und
damit fur den wirtschaftlichen Erfolg von GIEAG
mafBgeblich.

Auf Grund des aktuellen wirtschaftlichen Umfeldes
mit einer stabilen Konjunktur, niedrigen Zinsen und
einer nachhaltenden Nachfrage nach Wohn- und
Gewerbeflachen, erscheinen diese Risiken fir das Jahr
2018 allerdings gering.

3.2.2 ZINSANDERUNGSRISIKO

Die Immobilien von GIEAG sind im Wesentlichen auch
durch Bankdarlehen finanziert. Im mittel- bis langfristi-
gen Vergleich befinden sich die Zinsen auf einem nied-
rigen Niveau; dies wiederum beeinflusst das Ergebnis
der Tochter-/Projektgesellschaften nicht unerheblich.
Sofern das Zinsniveau ansteigt, besteht ein entspre-
chendes Zinsanderungsrisiko fur die GIEAG-Gruppe.
Die Finanzierung der Projektentwicklungen erfolgt
in der Regel auf Basis eines variablen Zinssatzes, die
Finanzierung der Bestandsobjekte erfolgt in der Regel
auf Basis eines fixen Zinssatzes oder eines variablen
Zinssatzes. Es erfolgt eine laufende Uberwachung
des Zins- und Finanzmarktumfeldes, um zeitnah auf
Anderungen reagieren zu kénnen.

3.2.3 FINANZIERUNGS- UND LIQUIDITATSRISIKO

Das Geschaftsmodell der GIEAG Immobilien AG ist in
hohem MafBe von der Verfugbarkeit von Fremdkapital
abhéngig. Das weitere Wachstum der Gruppe erfor-
dert einen ausreichenden Zufluss von Fremdkapital.
Es besteht grundsatzlich das Risiko, dass Fremdkapital
in Zukunft nicht zum notwendigen Zeitpunkt, in der
erforderlichen Hohe oder zu ungiinstigen Konditionen
eingeworben werden kann. Finanzierungspartner der
Gruppe sind zahlreiche national oder regional tatige
Banken sowie vereinzelt private Investoren. Bis dato
konnten die erforderlichen Mittel meist problemlos
eingeworben werden, dies zu guten Konditionen. Das
Risiko, Fremdkapital nicht in ausreichender Hohe und

nicht in ausreichender Zeit einwerben zu kénnen, wird
als sehr relevant, aber beherrschbar angesehen.

Weiter ist sicherzustellen, dass zahlungswirksame ope-
rative Aufwendungen stets bedient werden kénnen.
Es bedarf daher einer ausreichenden Liquiditatsaus-
stattung. Zur Sicherstellung dieser Ausstattung bedarf
es einer mittel- bis langfristigen Liquiditatsplanung,
welche auf die gruppeninternen Zahlungsstrome
abstellt und eingeht, und die erwarteten und geplan-
ten Ein- und Auszahlungen einplant. Zudem hat die
Planung, welche im Rahmen des gruppeninternen
Controllings abgebildet wird, auslaufende und ein-
gehende Kredite zu berlcksichtigen. Das Risiko, dass
zahlungswirksame operative Aufwendungen nicht
bedient werden kénnen, wird als gering bewertet. Die
Gruppe erwartet im Prognosezeitraum von einem Jahr
Uberschiisse aus dem operativen Geschaft.

3.2.4 PROJEKTENTWICKLUNGS- UND BAURISIKO

Das Projektentwicklungs- und Baurisiko ist ein
wesentliches Risiko im Geschaftsmodell von GIEAG.
Ungeplant lange Planungs-, Baurechts- und Geneh-
migungsprozesse sind hier entscheidende Risikofakto-
ren, welche nicht immer direkt zu beeinflussen sind.
Es besteht weiter das Risiko, dass erforderliche Geneh-
migungen nicht oder nicht in vollem Umfang erteilt
werden. Fur GIEAG gilt es hierbei das Risiko durch
eine professionelle Vorauswahl der Projekte bzw. der
Grundsttcke und durch eine umfassende rechtliche
und technische Ankaufspriifung der Grundstlcke zu
minimieren. Dies ist nicht in allen Fallen vollumfassend
maoglich, hierbei mussen die Risiken intensiv und
zeitnah gegen die Chancen in Abwagung gebracht

werden.

Ein weiteres wesentliches Risiko des Geschaftsmo-
dells von GIEAG
Kosten- und Zeittiberschreitungen bei Neubau- oder

ist das Baurisiko. Insbesondere
Revitalisierungsprojekten sind hierbei zu betrachten.
Uberschreitungen entstehen oftmals durch unbeein-
flussbare Ereignisse. Es gilt hierbei aber insbesondere
auch die wesentlichen beeinflussbaren Faktoren und
Positionen im Rahmen des Prozesses der Kosten- und
Zeitplanung und im Rahmen der Kalkulationen genau



zu kennen, zu planen und zu steuern. GIEAG arbeitet
hierbei stetig an der Verbesserung, der Digitalisierung
und der Automatisierung des Prozesses.

3.2.5 MIET- UND FORDERUNGSAUSFALLRISIKO

GIEAG generiert als Vermieter von Wohneinheiten
und von Gewerbeimmobilien Einnahmen aus Mieten.
Diese Einnahmen koénnen im Jahresablauf einen
wesentlichen Anteil des Gesamtjahresertrages der
GIEAG-Gruppe ausmachen. Es besteht das Risiko
maoglicher Mietausfélle, verspateter Mietzahlungen
oder gar eines langer als geplanten Leerstands einer
oder mehrerer Mieteinheiten. Hierfur kann es unter-
schiedlichste Grinde geben, wie die wirtschaftliche
Lage und Entwicklung des einzelnen Mieters oder
auch die regionale Nachfrage nach Mietflachen. Es
kann aber auch sein, dass die eigene Organisation
des Assets und Property Managements die Mieterldse
beeintrachtigen, wenn beispielsweise angedachte
Mietflachensanierungen langer als geplant andauern.

Grundsatzlich begegnet GIEAG dem Risiko des
Miet- und Forderungsausfalls durch eine anfangliche
intensive Auswahl der Immobilien und der Standorte.
Wesentlich zur Reduzierung des Risikos ist auch die
professionelle Auswahl der Mieter durch eine inten-
sive Bonitatspriifung sowie ein aktives Vermietungs-/
Asset Management. Beides gilt sowohl fur die
Vermietung von Gewerbe-, als auch Wohnflachen.
Weiterer wichtiger Aspekt bei der Reduzierung des
Risikos, insbesondere der Vermeidung von unplan-
maBigem Leerstand im Wohnungsbestand, ist die
Steigerung der Mieterzufriedenheit. Das aktive Asset
und Property Management von GIEAG ist wichtiger
Baustein fur den Erfolg hierbei, wobei GIEAG zudem
auf eine mafBvolle Sanierung und Modernisierung der
Mieteinheiten achtet sowie Mieterhdhungen nur in
marktvertraglicher und moderater Hohe durchfihrt.
Sanierungen und Modernisierungen zur Erhéhung
des Wohnwertes zielen in eine ahnliche Richtung und
werden insbesondere in Wohnobjekten umgesetzt, in
denen das Leerstandrisiko hoch ist.
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3.2.6 PERSONAL- UND ORGANISATIONSRISIKEN

Der wirtschaftliche Erfolg der GIEAG-Gruppe hangt
ganz wesentlich von den personellen Ressourcen —
den Mitarbeitern — ab. Die Motivation, das Fachwissen
und die Loyalitat der Mitarbeiter/innen sind wesentlich
far den Erfolg von GIEAG. Die zentral leitenden Posi-
tionen im Bereich der Projektentwicklung, im Asset
Management und in der Unternehmenssteuerung
sind stets mit hoch qualifizierten Mitarbeitern/innen
besetzt, was ein wesentlicher Erfolgsfaktor fur GIEAG
ist. Auch im vergangenen Jahr 2017 hat sich gezeigt,
dass neu zu besetzende oder freie Positionen in der
GIEAG-Gruppe jederzeit mit ausreichend fachkundi-
gem Personal besetzt wurden. Das Risiko, nicht aus-
reichend Personalressourcen zur Verfligung zu haben,
wird durch eine vorausschauende Personal- und Res-
sourcenplanung, inklusive einer zukunftsorientierten
Personalentwicklung, reduziert.

Gleichsam ergeben sich aber auch in der Organisa-
tion Risiken, die in ihr selbst entstehen konnen. Sie
kann ineffizient oder mangelhaft sein, Arbeitsfelder
kénnen sich Gberschneiden, Prozesse nicht fachge-
recht abgestimmt oder aufgesetzt sein oder Kom-
munikationsweisen/-arten falsch gewahlt werden.
Weitere Risiken in der Organisation bestehen, wenn
Entscheidungswege unnétig in die Ldnge gezogen,
Kompetenzen nicht klar geregelt werden, Kontrollen
fehlen oder unzureichend vorgenommen werden.
GIEAG begegnet diesen Risiken durch eine schlanke
Organisation, durch einen engen Kontakt mit allen
Mitarbeitern untereinander und jederzeit, so dass
Unstimmigkeiten und Organisationsfehler minimiert
werden koénnen. Wesentliche weitere Bausteine,
Risiken in der Organisation zu begegnen und Organi-
sationprozesse zu verbessern, bestehen in der stetigen
Bearbeitung und Optimierung der IT-Strukturen sowie
in der nachhaltigen Orientierung hin zu einem hohe-
ren Grad an Digitalisierung und Automatisierung der
diversen Organisations- und Administrationsprozesse.
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3.3 GESAMTBETRACHTUNG DER
CHANCEN UND RISIKEN

Das Risikomanagement ist bei GIEAG ein Prozess, der
die genannten Risiken erfasst, Risikodnderungen iden-
tifiziert und geeignete GegenmaBnahmen definiert
sowie gleichzeitig die sich bietenden Chancen nutzt.

Unter Wardigung aller einzelnen Risiken und einem
maoglichen kumulierten Effekt, ist das gegenwartige
Gesamtrisiko von GIEAG begrenzt. Auf Basis der der-
zeitigen Erkenntnisse und der Unternehmensplanung
sind keine gravierenden, Uber die branchenublichen
Unternehmenswagnisse hinausgehenden Risiken fur
die zukinftige Entwicklung oder gar den Fortbestand
des Konzerns erkennbar.

4. PROGNOSEBERICHT

4.1 KUNFTIGE WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Nach Aussage des internationalen Wahrungsfonds
(IWF) wird die Weltwirtschaft |hren Wachtstumskurs
auch in 2018 mit 3,7% weiter fortsetzen. Dies gilt
auch fur die Eurozone, hier erwartet die EU-Kommis-
sion im laufenden Jahr ein Wachstum von 2,3 %"°.

Auch fir Deutschland gilt - lauf der furhrenden Wirt-
schaftsfortschungsinsitute - eine positive Prognose fiir
das Wachstum der Wirtschaft. Auf Grund der hohen
Binnennachfrage, der steigenden Investition und
der weiter hohen Nachfrage aus dem Ausland nach
deutschen Produkten, wird mit einem BIP-Wachstum
von 2,2% gerechnet®. Fir 2019 wird weiter mit einem
Wachstum von 2,0% gerechnet. Beschrédnkende Fak-
toren kdnnten weiter stark ausgelastete Kapazitaten
in der Produktion, sowie das knappe Angebot an
Personal und Arbeitsleistung sein.

Die Politik der Notenbanken wird auf fur die Finanz-
und Kapitalmarkte im laufenden und kommenden
Jahr entscheidends sein. Vor dem Hintergrund nun-
mehr leicht ansteigender Zinsen in den USA und dem
auslaufenden Programm der EZB zum Ankauf von
Staats- und Unternehmensanleihen, scheint die Zins-
wend nun eingeleitet zu sein. Bis zu einem spurbaren
Anheben der Zinsen wird voraussichtlich noch einige
Zeit vergehen, weswegen Finanzmarktexperten auch
von weiter steigenden Aktienkursen ausgehen, dies
aber mit weniger starkem AusmaRB als zuvor und mit
hoherer Volatilitat.

Auf Grund der drohenden bzw. teilweise bereits lau-
fenden Handelsstreitigkeiten zwischen den USA und
der EU bzw. der USA und China, eines gewissen Steu-
erbedingten Wettbewerbs zwischen den USA und den
Landern der EU, der schwierigen Regierungsbildung
in lItalien, der Folgen des Dieselskandals und der
drohenden Dieselverbote, sowie den Auswirkungen
der komplexen BREXIT-Verhandlungen koénnten die
Finanzmarkte weiterhin in Spannung bleiben oder
gar in Unruhe geraten. Diese Faktoren fiihren zu einer
weiter stabilen Nachfrage von privater und instituti-
oneller Seite nach weniger risikobehafteten Anlagen
wie Immobilien.

Nach Ansicht des Immobiliendienstleisters Jones Lang
Lassalle (JLL) ist diese hohe Nachfrage nach Gewer-
beimmobilien auch weiterhin vorhanden, nicht zuletzt
durch den immer noch deutlichen Renditevorteil von
Immobilien im Vergleich zu alternativen Anlagen wie
Staatsanleihen. Dank der guten Rahmenbedingungen
dirfte das Transaktionsvolumen fir Gewerbeimmo-
bilien in 2018 mit 55 — 60 Mrd. Euro dhnlich hoch
ausfallen wie in 2017.

Der Ausblick der Experten fiir den deutschen Immo-
bilienmarkt ist fur 2018 ist positiv. Die Experten
von bulwiengesa begrinden dies mit den intakten

° European Commission. (0.D.). Winter 2018 Interim Economic Forecast: A solid and lasting expansion. Abgerufen unter:
https:/lec.europa.eulinfo/business-economy-euro/economic-performance-and-forecasts/economic-forecasts/winter-2018-economic-forecast_en (03.06.18)

¢ Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung e.V. (19.04.18). Pressemitteilung vom 19.04.2018, Gemeinschaftsdiagnose Frihjahr 2018: Konjunkturforscher heben

Prognose leicht an. Abgerufen unter: https://www.diw.de/de/diw_01.c.582552.de/themen_nachrichten/gemeinschaftsdiagnose_konjunkturforscher_heben_

prognose_leicht_an.html (03.06.18)



wirtschaftlichen  Rahmenbedingungen sowie der
hohen Nachfrage nach Immobilien. In Bezug auf die
Nettoanfangsrenditen sehen die Experten aber nur
noch wenig Reduktionspotenzial.

4.2 STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

GIEAG wird sich als Projektentwickler fir Biro-, Logis-
tik- und Wohnimmobilien sowie als Bestandshalter
von Wohnimmobilien im Bereich Value-Add weiter
auf die bisherigen Regionen und Markte konzent-
rieren. Die Kombination aus Projektentwicklung und
Bestandshaltung bleibt als Geschaftsmodell weiter
zentrale strategische Ausrichtung flr GIEAG.

Der strategische Ansatz von GIEAG beruht auch im
Jahr 2017 auf den drei Saulen einer integrierten und
nachhaltigen Entwicklung von Immobilien, einer
schlanken eigenen Organisation und auf langjahrigen
Partnerschaften. Die integrierte (Weiter-)Entwicklung
von Gewerbe- und Wohnimmobilien bedeutet fir
GIEAG einen ganzheitlichen Ansatz, von der Konzep-
tion bis hin zum Abverkauf, stets in geeigneter Weise
die Kontrolle Uber den Wertschdpfungsprozess zu
behalten.

Die langjahrigen Partnerschaften und deren fir GIEAG
wichtige intensive Pflege werden aber auch in 2018
und dartber hinaus ermdglichen, neue Projekte zu
akquirieren sowie neue Markte und Standorte zu
prufen. Die Organisationsstruktur von GIEAG bleibt
schlank und Ubersichtlich, so dass schnelle und flexible
Entscheidungen getroffen werden kénnen.

Mtunchen, 28. Mai 2018

NN

Philipp Pferschy
Vorstand GIEAG Immobilien AG

GIEAG Immobilien AG

4.3 ERWARTETE ENTWICKLUNG DER ERTRAGS-,
VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Auf Basis der erwarteten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, auf Grundlage der in 2017 erfolgreich
durchgefuhrten  Projektakquisitionen und  damit
deutlichem Ausbau des Projektportfolios, sowie der
notwendigen und durchgefuhrten Erweiterung der
internen Kapazitaten, geht GIEAG fur das Jahr 2018
von einer positiven Wertentwicklung der Gesellschaft

aus.

Es ist zu erwarten, dass das Konzernergebnis fur
das laufende Geschaftsjahr 2018 im Vergleich zum
Vorjahr verbessert werden kann, so dass ein deutlich
positives Jahresergebnis (Konzernjahrestberschuss)
erreicht werden durfte.

Die positive Prognose basiert auf gegentber 2017
zusatzlich geplanten Ertrdgen aus der (Teil-)Realisie-
rung von Projektentwicklungen sowie aus positiven
Ergebnisbeitrdagen aus dem Bereich der Bestandshal-
tung.

Insbesondere aus geplanten bzw. sich bereits im
Prozess befindlichen Verkdufen von entwickelten
Immobilien — wie einer Buroimmobilie in Stuttgart —
erwartet GIEAG wesentliche Verkaufsertrédge, sowie
einen bedeutenden Ergebnisbeitrag.

A M

Thomas/Mannel
Vorstand GIEAG Immobilien AG

Dieser Bericht enthélt bestimmte zukunftsbezogene Aussagen. Diese in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf gegenwartigen, nach bestem Wissen vorgenomme-
nen Einschétzungen und Annahmen der Gesellschaft und unterliegen einer Reihe von Unsicherheiten.
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017

€

31.12.2017

31.12.2016

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

2. Geschafts- oder Firmenwert

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstticken

2. technische Anlagen und Maschinen
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

4. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

lll. Finanzanlagen

14.779,00
5.426.773,18

6.612,00
6.298.618,59

5.441.552,18

150.323.007,63
29.927,00
282.522,61
475.998,75

6.305.230,59

130.042.178,46
37.109,00
199.144,00
1.566.297,76

151.111.455,99

131.844.729,22

1. Beteiligungen 224.439,75 213.790,80
2. Genossenschaftsanteile 200,00 200,00
224.639,75 213.990,80
B. Umlaufvermogen
I. Vorrate
1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 15.187,01 11.549,08
2. in Ausfuhrung befindliche Bauauftrage 35.990.542,87 19.281.111,59
3. fertige Erzeugnisse und Waren 26.229.800,68 10.773.552,88
4. geleistete Anzahlungen 500.000,00 0,00

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. sonstige Vermogensgegenstande

lIl. Wertpapiere

sonstige Wertpapiere

IV. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

62.735.530,56

30.066.213,55

4.710.099,01 282.963,20

4.687.144,71 5.296.262,70

9.397.243,72 5.579.225,90
1.086.641,14 852.970,56

12.071.999,60

10.016.171,64

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.052.045,02

705.654,78

243.121.107,96

185.584.187,04
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€ 31.12.2017 31.12.2016
PASSIVA
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 4.200.000,00 4.200.000,00
eigene Anteile -44.950,00 -44.950,00
eingefordertes Kapital 4.155.050,00 4.155.050,00
Il. Kapitalricklage 93.366,60 93.366,60
ll. Gewinnricklagen
1. gesetzliche Riicklage 443.434,29 332.944,15
2. andere Gewinnricklagen 7.652.527,56 7.652.527,56
8.095.961,85 7.985.471,71
IV. Bilanzverlust -2.864.485,99 -246.875,96
V. Anteile anderer Gesellschafter 1.000.898,50 861.192,83
VI. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 26.567.201,51 27.124.892,79
B. Ruckstellungen
1. Steuerrickstellungen 1.131.059,00 434.290,07
2. sonstige Rickstellungen 4.168.391,37 1.766.311,37
5.299.450,37 2.200.601,44
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 142.693.358,19 112.930.637,87
2. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 4.542.879,60 0,00
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.616.112,01 4.619.940,25
4. sonstige Verbindlichkeiten 30.518.958,19 8.156.199,07
183.371.307,99 125.706.777,19
- davon aus Steuern Euro 848.329,42 (Euro 2.145.844,55)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit Euro 0,00 (Euro 2.082,88)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 14.023,71 33.601,74

E.

Passive latente Steuern

17.388.333,42

17.670.108,70

243.121.107,96

185.584.187,04
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Stuttgart, MaybachstralBe, Mayliving

KONZERN-GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG 2017

GIEAG Immobilien AG == 33

€ 2017 2016
1. Umsatzerl6se 22.788.138,46  12.845.828,52
Verminderung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 5.201.191,28 0,00
3. Erhohung (Vj. Verminderung) des Bestands in Ausfihrung
befindlicher Bauauftrage 221.711,95 -4.273.230,16
4. sonstige betriebliche Ertrage 880.238,15 841.600,48
5. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fur bezogene Waren 51.600,57 52.224,76
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 3.193.357,21 2.414.649,31
3.244.957,78 2.466.874,07
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.676.801,74 1.438.615,35
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und flr Unterstitzung 198.917,69 145.865,42
1.875.719,43 1.584.480,77
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 3.668.639,37 1.897.065,96
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 5.465.649,99 3.617.565,42
- davon Aufwendungen aus der Wéhrungsumrechnung Euro 27,23 (Euro 0,00)
9. Ertrage aus Beteiligungen 10.648,95 0,00
- davon aus verbundenen Unternehmen Euro 10.648,95 (Euro 0,00)
10. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 167.049,93 166.773,14
- davon Zinsertrage aus der Abzinsung von Riickstellungen
Euro 1.247,71 (Euro 0,00)
11.  Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermogens 2.739,28 1.172,36
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 5.111.596,15 2.189.096,41
13.  Aufwendungen aus Verlustibernahme 0,00 2.795,60
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 830.240,18 67.635,87
- davon Ertrage aus der Zuftihrung und Auflésung latenter Steuern
Euro 278.306,94 (Euro 219.146,76)
15. Ergebnis nach Steuern -1.332.946,02  -2.245.714,48
16. sonstige Steuern 27.549,45 127.003,99
17. Jahresfehlbetrag 1.360.495,47 2.372.718,47
18. Verlustvortrag aus dem Vorjahr 246.875,96  -3.141.420,13
19. Einstellungen in Gewinnriicklagen
in die gesetzliche Rucklage 110.490,14 19.983,87
20. Ausschittung 997.212,00 997.212,00
21. Auf nicht beherrschende Anteile entfallender Gewinn (Vj. Verlust) -149.412,42 1.618,25
22. Bilanzverlust 2.864.485,99 246.875,96
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ENTWICKLUNG DES
EIGENKAPITALS

Eigenkapital des Mutterunternehmens

(Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital Rucklagen
Gezeich-
netes Eigene Kapital-
Kapital Anteile rtcklage Gewinnricklagen
andere
Gesetzliche Gewinn-
£ Summe Summe Summe Summe  Ricklagen rtcklagen Summe
Stand am 01.01.2017 4.200.000,00 -44.950,00 4.155.050,00 93.366,60 332.944,15 7.652.527,56 7.985.471,71
Kapitalerhbhung oder
-herabsetzung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in bzw.
Entnahme aus Ricklagen 0,00 0,00 0,00 0,00 110.490,14 110.490,14
Ausschuttung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Veranderungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anderungen des
Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresfehlbetrag 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2017 4.200.000,00  -44.950,00 4.155.050,00 93.366,60 443.434,29 7.652.527,56 8.095.961,85
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Nicht beherrschende Anteile Gesamt
Konzern- Nicht Konzern- Passiver
Bilanzverlust, beherrschende jahresfehl- Unterschieds-
welcher der Anteile vor betrag, welcher betrag aus der
GIEAG AG Jahresergebnis anderen Eigenkapital-
zuzurechnen ist Gesellschaftern konsolidierung
zuzurechnen ist
Summe Summe Summe
8.078.838,31 -246.875,96 -246.875,96 862.811,08 -1.618,25 861.192,83 27.124.892,79 39.973.097,97
0,00 0,00 0,00 0,00
110.490,14 -110.490,14 -110.490,14 0,00 -557.691,28 -557.691,28
0,00 -997.212,00 -997.212,00 0,00 -997.212,00
0,00 0,00 -9.706,75 -9.706,75 -9.706,75
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 -1.509.907,89  -1.509.907,89 149.412,42 149.412,42 -1.360.495,47
8.189.328,45 -2.864.485,99 -2.864.485,99 853.104,33 147.794,17 1.000.898,50 26.567.201,51 37.047.992,47
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KAPITALFLUSSRECHNUNG
/UM 31. DEZEMBER 2017

T€ 2017 2016
1 Periodenergebnis -1.360 -2.376
2 +/- Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegenstande des 3.669 1.898

Anlagevermogens
3 +/- Zunahme / Abnahme der sonstigen Riickstellungen 2.402 -213
4 +/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage -558 -555
5 +/- Abnahme / Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus LuL sowie anderer -37.237 -12.650
Aktiva, die nicht der Investions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
6 +/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus LuL sowie anderer Passiva 4.187 1.263
7 +/- Verlust / Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdégens 1 -2
8 +/- Aufwendungen / Ertrage von auBergewdhnlicher GroBenordnung 0 0
oder auBergewohnlicher Bedeutung
9 + Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertrdgen von auBergewohnlicher 0 0
GroBenordnung oder auBergewdhnlicher Bedeutung
10 - Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von 0 0
auBergewohnlicher GroBenordnung oder auBergewohnlicher Bedeutung
11 +/- Zinsaufwendungen / -ertrdge 4.945 2.022
12 +/- Sonstige Beteiligungsertrage -8 3
13 +/- Ertragsteueraufwand / -ertrag 830 68
14 -/+ Ertragsteuerzahlungen / -erstattungen -1.807 358
15 = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit -24.937 -10.185
1 + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des immateriellen 0 0
Anlagevermdogens
2 - Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -14 -9
3 + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 11 8
4 - Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -22.085 -5.487
5 + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermégens 0 0
6 - Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0 0
7 + Einzahlungen aus Abgangen aus dem Konsolidierungskreis 0 0
8 - Auszahlungen fur Zugange zum Konsolidierungskreis 0 -43.984
9 + Einzahlungen auf Grund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der 0 0
kurzfristigen Finanzdisposition
10 - Auszahlungen auf Grund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der -234 0
kurzfristigen Finanzdisposition
11 + Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertragen von auBergewdhnlicher 0 0
GroBenordnung oder auBergewohnlicher Bedeutung
12 - Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auBer- 0 0
gewohnlicher GréBenordnung oder auBergewodhnlicher Bedeutung
13 + Erhaltene Zinsen 167 167
14 + Erhaltene Dividenden 0 0
15 = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -22.155 -49.306
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T€ 2017 2016
1 + Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrung von Gesellschaftern 0 0
des Mutterunternehmens
2 + Einzahlungen aus Eigenkapitalzuftihrung von anderen Gesellschaftern 0 0
3 - Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzung an Gesellschafter 0 0
des Mutterunternehmens
4 - Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzung an andere Gesellschafter 0 0
5 + Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme 76.202 67.957
von (Finanz-)Krediten
6 - Auszahlungen aus der Riicknahme von Anleihen und der Tilgung von -20.887 -2.886
(Finanz-)Krediten
7 + Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen / Zuwendungen 0 0
8 + Einzahlungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder 0 0
auBergewohnlicher Bedeutung
9 - Auszahlungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder 0 0
auBergewohnlicher Bedeutung
10 - Gezahlte Zinsen -5.112 -2.189
11 - Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -997 -997
12 - Gezahlte Dividenden an andere Gesellschafter 0 0
13 = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 49.206 61.885
1 Zahlungwirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 2.114 2.394
2 +/- Wechselkurs-, konsolidierungskreis- und bewertungsbedingte 0 0
Anderungen des Finanzmittelfonds
3 + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 9.800 7.406
4 = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 11.914 9.800
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS
31. DEZEMBER 2017

|. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM KONZERNABSCHLUSS
UND ZUM KONZERNABSCHLUSSSTICHTAG

Die Geschaftstatigkeit der GIEAG Immobilien AG, Munchen (Muttergesellschaft), ist der Erwerb, die Bebauung,
Vermietung und Verwertung von Gewerbeobjekten aller Art. Ferner besteht die Geschaftstatigkeit im Halten
von Beteiligungen als persénlich haftende Gesellschafterin an anderen Gesellschaften. Geschafte, die der
Genehmigung nach § 34c GewO beddrfen, sind nicht Gegenstand des Unternehmens.

Die GIEAG Immobilien AG ist im Handelsregister des Amtsgerichts Mlnchen unter der Registernummer HRB
130721 eingetragen.

Die Gesellschaft ist von der Pflicht zur Erstellung eines Konzernabschlusses gemal § 293 HGB befreit.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr. Der Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis
31. Dezember 2017 ist geméalB3 §§ 290 ff. HGB in Einklang mit den §§ 242 ff. und 264 ff.HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Vorschriften der §§ 266 Abs. 1 und
Abs. 2 und 275 Abs. 2 HGB. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden unverdndert zum Vorjahr
fortgefihrt.

Il. ANGABEN ZUM KONSOLIDIERUNGSKREIS

In den Konzernabschluss sind neben der Muttergesellschaft die direkt gehaltenen inldndischen Tochterun-
ternehmen einbezogen. Uber die GIEAG Wohnen GmbH werden die Enkeltochterunternehmen Wohnbau
Gaggenau GmbH, GIEAG Projekt 100 GmbH, GIEAG Projekt 220 GmbH, GIEAG Projekt 250 GmbH und GIEAG
Projekt 280 GmbH einbezogen. Zu diesem Zweck wird ein Teilkonzern fir die GIEAG Wohnen GmbH erstellt.
Die im Geschaftsjahr 2017 neu gegriindete GIEAG Projekt 320 GmbH (Urenkelunternehmen) wird mit der
GIEAG Projekt 310 GmbH (Enkelunternehmen) zu einem Teilkonzern zusammengefasst und dieser Teilkonzern
Uber den Teilkonzern der GIEAG Projekt 230 GmbH in den Konzernabschluss einbezogen. Die Konsolidierung
erfolgt im Rahmen einer Vollkonsolidierung.

Eine 50%ige Beteiligung der GIEAG Wohnen GmbH an der Seniorenwohnungen LuisenstraBe Gaggenau GbR
mbH wird auf Grund von Unwesentlichkeit fir den Gesamtkonzern weder in den Teilkonzern der GIEAG Woh-
nen GmbH noch in den Gesamtkonzern konsolidiert. Die Beteiligung an den Seniorenwohnungen Luisenstral3e
Gaggenau GbR mbH wird in der Konzernbilanz als Aktivposten im Finanzanlagevermdgen als , Anteile an
verbundenen Unternehmen” ausgewiesen.

Auslandische Tochterunternehmen existieren zum Bilanzstichtag nicht.
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Folgende Tochterunternehmen werden im Wege der Vollkonsolidierung zum 31. Dezember 2017 in den Kon-
zernabschluss einbezogen:

Firma, Sitz Beteiligung in %
GIEAG Wohnen GmbH, Gaggenau 100,00
Wohnbau Gaggenau GmbH, Gaggenau * 100,00
GIEAG Projekt 100 GmbH, Dietramszell * 100,00
GIEAG Projekt 220 GmbH, Dietramszell * 100,00
GIEAG Projekt 250 GmbH, Dietramszell * 100,00
GIEAG Projekt 280 GmbH, Dietramszell * 100,00
GIEAG Projekt 230 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 310 GmbH, Dietramszell ** 94,90
GIEAG Projekt 320 GmbH, Dietramszell *** 94,90
Gewerbe Immobilien Errichtungs- und Verwaltungs Oasis I GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 110 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 120 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 130 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 140 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 160 GmbH, Gaggenau 100,00
GIEAG Projekt 170 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 180 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 190 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 200 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 240 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 260 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 270 GmbH, Dietramszell 100,00
GIEAG Projekt 290 GmbH, Dietramszell 90,00
GIEAG Projekt 300 GmbH, Dietramszell 100,00

*  Enkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Tochtergesellschaft GIEAG Wohnen GmbH
**  Enkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Tochtergesellschaft GIEAG Projekt 230 GmbH
*** Urenkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Enkelgesellschaft GIEAG Projekt 310 GmbH

Folgende Tochterunternehmen wurden nicht in den Konzernabschluss einbezogen:

Firma, Sitz Beteiligung in %

Seniorenwohnungen LuisenstraBe Gaggenau GbR mbH * 50,00

*  Enkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Tochtergesellschaft GIEAG Wohnen GmbH, nicht in den Konzernabschluss konsolidiert.
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Bilanzstichtag aller in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften ist der 31. Dezember 2017.

Neu einbezogen wird im Geschéftsjahr 2017 die neu gegriindete GIEAG Projekt 320 GmbH, eine 100%ige
Tochtergesellschaft der GIEAG Projekt 310 GmbH. In den Konzern wird diese daher in Hohe der Beteiligungs-
quote von 94,90 % an der GIEAG Projekt 310 GmbH einbezogen.

I1l. ANGABEN ZU DEN KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Die Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten sowie Aufwendungen und Ertrage der
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden vollstandig in den Konzernabschluss aufgenom-
men.

Die Muttergesellschaft ist bis auf eine Ausnahme an den Tochterunternehmen zu 100 % beteiligt. An der GIEAG
Projekt 290 GmbH halt sie 90 %. Die GIEAG Projekt 230 GmbH ist an der GIEAG Projekt 310 GmbH zu 94,9 %
beteiligt. Die Konsolidierung erfolgt im Rahmen einer Vollkonsolidierung mit Ausweis der Minderheitenanteile.

Die dem Mutterunternehmen gehdrenden Anteile an den einbezogenen Tochterunternehmen werden mit dem
auf diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals der Tochterunternehmen verrechnet (§ 301 Abs. 1 Satz
1 HGB). Fur die Enkelgesellschaften wird auf Ebene des Tochterunternehmens, die diese Beteiligungen jeweils
halt, ein Teilkonzern erstellt. Fur die Urenkelgesellschaft wird auf Ebene des Enkelunternehmens, die diese
Beteiligungen jeweils hélt, ein Teilkonzern erstellt. Das Eigenkapital wurde mit dem Betrag angesetzt, der dem
Zeitwert der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgestande und Schulden entspricht. Das
aufzurechnende Eigenkapital der Tochter-, Enkel- bzw. Urenkelgesellschaften setzt sich aus dem gezeichneten
Kapital, Kapital- und Gewinnrlcklagen, Bilanzgewinn sowie Neubewertungsriicklage zusammen.

Die zwischen den einbezogenen Gesellschaften bestehenden Forderungen, Rickstellungen und Verbindlichkei-
ten wurden gemal3 § 303 Abs. 1 HGB weggelassen.

Zum Konsolidierungszeitpunkt entstandene Zwischenergebnisse wurden gemaB § 304 Abs. 1 HGB eliminiert.

Zwischen den einbezogenen Gesellschaften bestehende Ertrdge und Aufwendungen wurden gemafB § 305
Abs. 1 HGB miteinander verrechnet.

IV. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Jahresabschltsse des Mutterunternehmens und der einbezogenen Tochterunternehmen sind nach den
einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der Muttergesellschaft aufgestellt (§ 300 Abs. 2 HGB
und § 308 Abs. 1 HGB).

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze zum 31. Dezember 2017 richten sich demnach nach den Vor-
schriften der §§ 242 bis 288 HGB.

Die handelsrechtliche Bilanzierung und Bewertung ist unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung vorgenommen worden.
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Soweit nachfolgend nicht anders angegeben, wurden die Vermdgensgegenstande und Schulden im Rahmen
von § 301 Abs. 1 Satz 2 HGB nach der Neubewertungsmethode unter Aufdeckung von stillen Reserven und
Lasten angesetzt.

Die unter den immateriellen Vermdégensgegenstanden ausgewiesenen Lizenzen fir EDV-Software wurden
abzuglich der linearen Abschreibung angesetzt.

Der Geschafts- oder Firmenwert resultiert aus den aktivischen Unterschiedsbetragen aus der Kapitalkonsolidie-
rung gemaB § 301 Abs. 3 Satz 1 HGB.

Die Sachanlagen wurden mit den Werten nach Anwendung der Neubewertungsmethode entsprechend § 301
Abs. 1 Satz 2 HGB vermindert um planmaBige Abschreibungen angesetzt. Es wurde die lineare Abschrei-
bungsmethode gewahlt. Der Abschreibungszeitraum entspricht der fur zuldssig gehaltenen branchenublichen
Nutzungsdauer bzw. den voraussichtlichen Restnutzungsdauern.

Das Finanzanlagevermdgen ist mit den Anschaffungskosten vermindert um die angefallenen Verlustanteile
bilanziert.

Bei den Vorraten sind in die Herstellungskosten neben den direkt zurechenbaren Material- und Fertigungs-
einzelkosten auch angemessene Teile der Material- und Fertigungsgemeinkosten mit einbezogen. Bei der
Bewertung der Herstellungskosten von Anlagenbauprojekten wurde ein Teil der gem. § 255 Abs. 3 HGB
aktivierungsfahigen Fremdkapitalzinsen aktiviert.

Bei der Bewertung wird das strenge Niederstwertprinzip beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind grundsatzlich zum Nennwert angesetzt.
Erkennbare Einzelrisiken werden durch Einzelwertberichtigungen beriicksichtigt.

Die Wertpapiere des Umlaufvermdégens sind mit dem Kurswert des Bilanzstichtages bzw. hochstens mit den
Anschaffungskosten bilanziert.

Beim Kassenbestand und den Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte der Ansatz mit dem Nennwert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten wurden mit den Nennbetrdgen angesetzt.

Die Riickstellungen sind in Hohe des Betrages angesetzt, der nach verntnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen wurden bertcksichtigt. Die Bewer-
tung erfolgt mit dem vorsichtig geschatzten Erfillungsbetrag. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem laufzeitadaquaten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre

abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen passiviert.




ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

V. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ

Der Geschafts- und Firmenwert resultiert aus dem aktiven Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung.
Er wird bei Bestandsimmobilien linear auf 10 Jahre abgeschrieben. Bei Projektentwicklungen wird die Nutzungs-
dauer des Geschafts- oder Firmenwerts auf 3 bzw. 5 Jahre geschatzt und entsprechend Uber diesen Zeitraum
linear abgeschrieben.

Bezuglich der Entwicklung des Anlagevermégens wird auf den als Anlage beigefligten Anlagenspiegel ver-
wiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben in Hohe von TEUR 3.655 eine Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten setzen sich im Wesentlichen aus abgegrenzten Finanzierungs-
nebenkosten zusammen.

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt TEUR 4.200 und ist eingeteilt in 4.200.000 auf den Inhaber lau-
tende Stlckaktien.

Eine gesetzliche Ricklage gemal § 150 AktG wurde im Berichtsjahr in Hohe von 5 % des Jahrestiberschusses
der Muttergesellschaft abgebildet.

Die Berichtsgesellschaft halt zum Bilanzstichtag 44.950 eigene Stiickaktien zur Gewinnung strategischer Inves-
toren sowie zur Finanzierung von Akquisitionen (§ 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG). Diese wurden im Juli 2013 und Januar
2012 erworben. Der rechnerische Nennwert der eigenen Anteile betrdgt zum Bilanzstichtag EUR 44.950. Der
Anteil am Grundkapital zum Bilanzstichtag betragt 1,1 %.

Im Bilanzverlust ist ein Konzern-Verlustvortrag in Hohe von TEUR -247 enthalten.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 21.07.2016 ermachtigt, das Grundkapital mit
Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 20.07.2021 um insgesamt bis zu TEUR 2.100 zu erhohen (Genehmigtes
Kapital). Den Aktiondren ist dabei ein Bezugsrecht einzurdaumen. Das Bezugsrecht der Aktiondre kann hierbei
unter Zustimmung des Aufsichtsrats ausgeschlossen werden.

Im Konzerneigenkapital sind TEUR 26.567 an passivem Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
ausgewiesen. Der passive Unterschiedsbetrag ergibt sich aus der Erstkonsolidierung im Rahmen der
Neubewertungsmethode des Konzerns zum 01.01.2016. Es handelt sich im vollen Betrag um technische
Unterschiedsbetrdge, welche durch Bildung von stillen Reserven vor der Erstkonsolidierung der jeweiligen
Tochtergesellschaft entstanden sind. Im Geschaftsjahr wurden TEUR 558 erfolgswirksam — korrespondierend zu
den Wertentwicklungen der jeweiligen neubewerteten Aktiva — als Ertrag aufgelost. Der Ausweis erfolgte unter
den sonstigen betrieblichen Ertragen.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen Kosten fir Planungsleistungen (TEUR 2.164),
Rechtsanwalts- und Prozesskosten (TEUR 532), Tantiemen (TEUR 423), Provisionen (TEUR 419), Kosten fir
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Jahresabschluss und Prufung (TEUR 248) sowie Rickbaukosten (TEUR 220). Die Ubrigen Ruckstellungen betra-
gen TEUR 163.

Die Verbindlichkeiten weisen folgende Restlaufzeiten auf:

Restlaufzeit Restlaufzeit ~ davon Restlaufzeit
T€ Gesamt bis 1 Jahr groBer 1 Jahr groBer 5 Jahre
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 142.693 27.892 114.801 24.831
Vorjahr 112.931 29.949 82.982 25.796
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 4.543 0 4.543 0
Vorjahr 0 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.616 5.616 0 0
Vorjahr 4.620 4.612 8 0
Sonstige Verbindlichkeiten 30.519 21.597 8.922 3.758
Vorjahr 8.156 7.269 887 0
Summe 183.371 55.106 128.266 28.589
Vorjahr 125.707 41.830 83.877 25.796

In der Bilanz zum 31.12.2017 wird durch einen externen Glaubigerwechsel ein Darlehen in Hohe von TEUR 17.907
(Vj. TEUR 18.351) nicht mehr wie im Vorjahr unter den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten, sondern unter
den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Da der Glaubigerwechsel in 2017 eingetreten ist, wurde der Vorjah-
resausweis nicht angepasst.

Zur Sicherung der Konzernverbindlichkeiten bestehen Sicherheiten an konzernfremde Dritte in Hohe von gesamt
TEUR 162.315. Diese Sicherheiten setzen sich zusammen aus Grundschulden, aus Einzel- und Globalzessionen von
Rechten und Anspriichen aus Mietvertragen, zukunftigen Verkaufsvertragen, GU- und Werkvertrégen, insbesondere
der Gewahrleistungsanspriiche, Zahlungsanspriiche aus Logistikvertragen und sonstigen Mietvertragen, des Weiteren
aus Garantieerklarungen beztiglich des Finanzierungsgegenstands sowie aus Kontoverpfandungen. Die Sicherheiten
werden fUr die jeweiligen Darlehen unterschiedlich entsprechend den Anforderungen der Darlehensgeber gewahrt.

Die passiven latenten Steuern resultieren aus im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckten stillen Reser-
ven im Sachanlagevermdgen. Die Bewertung erfolgte mit den Steuersatzen der jeweiligen Tochtergesellschaften,
welchen das Sachanlagevermdgen zuzurechnen ist. Die Steuersatze liegen zwischen 26,33 % und 28,95 %. Die
passiven latenten Steuern entwickelten sich wie folgt:

T€
Stand 01.01.2017 17.670
Verdnderung 2017 -282

Stand 31.12.2017 17.388
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VI. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerl6se setzten sich zusammen aus TEUR 4.591 (Vj. TEUR 2.574) Erlése aus der Vermietung von
Wohnimmobilien und aus TEUR 11.243 (Vj. TEUR 5.145) aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien. In Hohe
von TEUR 594 (Vj. TEUR 4.863) handelte es sich um Umsatzerlose aus dem Abverkauf von Wohnimmobilien
sowie in Hohe von TEUR 6.100 um den Abverkauf eines Gewerbeobjekts. Im Ubrigen wurden TEUR 259
(Vj. TEUR 264) aus der Erbringung von Servicedienstleistungen ausgewiesen.

VII. SONSTIGE ANGABEN

Der Konzern beschéftigte im Geschaftsjahr 2017 durchschnittlich 22 Arbeitnehmer sowie vier geringflgig
Beschéftigte.

Der Vorstand der Muttergesellschaft setzte sich im Jahr 2017 aus folgenden Personen zusammen:

e Herr Philipp Pferschy, m.a. hsg, Minchen
e Herr Thomas Mannel, Dipl.-Betriebswirt, Zirndorf

Der Aufsichtsrat der Muttergesellschaft setzte sich im Jahr 2017 aus folgenden Personen zusammen:
¢ Herr Dr. Oscar Kienzle, Stiftungsvorstand, Kirchberg/Tirol (Osterreich) (Vorsitzender)
e Herr Alexander Pferschy, Dipl.-Ing., Miinchen (stellvertretender Vorsitzender)

e Herr GUnter Koller, Rechtsanwalt, Mlnchen.

Das Honorar des Abschlussprifers belduft sich auf TEUR 80 und besteht ausschlieBlich aus Abschlussprifungs-
leistungen.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung vorschlagen, den zum 31.12.2017 ausgewiesenen Bilanzgewinn

des Mutterunternehmens in Héhe von 1.495.818,00 auszuschitten und den Restbetrag in Hohe von Euro
2.130.184,48 auf neue Rechnung vorzutragen.

VIIl. ERGANZENDE ANGABEN ZUR KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung wurde auf Grundlage der Konzernbilanz zum 31.12.2017 nach der indirekten
Methode des DRS 21 erstellt.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit wurde um das Ertragsteuerergebnis gemaB Gewinn- und
Verlustrechnung neutralisiert. Ausgewiesen werden die tatsachlichen Ertragsteuerzahlungen (Nachzahlungen
fur Vorjahre sowie Vorauszahlungen fur den Veranlagungszeitraum 2017) der Muttergesellschaft sowie der
einbezogenen Tochterunternehmen.



Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit werden im Bereich der (Finanz-)Kredite seit dem Geschaftsjahr
2017 neben den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten auch unter den sonstigen Verbindlichkeiten
ausgewiesene Darlehen angegeben. Der Vorjahresausweis des Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit
(Auswirkung TEUR -2.380) und des Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit (Auswirkung TEUR +2.380) wurde

angepasst.

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus laufenden Bankkonten des Konzerns zusammen. Laufende Konten
(Kontokorrentkonten), welche einen passiven Saldo aufweisen, werden mit dem Finanzmittelfonds verrechnet.
Dagegen sind Baufinanzierungskonten, welche zwar kurzfristig sind, jedoch der Finanzierung von Bauvorhaben
des Anlage- und Umlaufvermégens dienen, im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit erfasst:

T€ 31.12.2017 31.12.2016
Kassenbestand, Bankguthaben 12.070 10.016
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten -158 -216

11.912 9.800

= Finanzmittelfonds

IX. ERGANZENDE ANGABEN ZUM KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL

Zum Bilanzstichtag 31.12.2017 standen den Gesellschaftern der Muttergesellschaft TEUR 3.626 zur Ausschit-

tung zur Verflgung.

Die anderen Gewinnriicklagen in Hohe von TEUR 7.653 resultieren aus passiven Unterschiedsbetragen im
Rahmen der Erst-Kapitalkonsolidierung von Tochterunternehmen. Es handelt sich dabei um Ricklagen sowie
Gewinnvortrage, welche wahrend der Dauer der Beteiligung des Mutterunternehmens, jedoch vor dem Zeit-

punkt der Erstkonsolidierung, entstanden sind.

N T

Philipp Pferschy Thomas Méannel

Vorstand Vorstand

GIEAG Immobilien AG ==
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ANLAGENSPIEGEL ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2017

Anschaffungskosten
Zugang aus Stand nach
Stand Neubewertung Neubewertung Zugange Umbuchungen Abgange Stand
01.01.2017 01.01.2017 01.01.2017 2017 2017 2017 31.12.2017
€
I. Immaterielle
Vermogensgegenstande
1. entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten
und Werten 28.566,37 0,00 28.566,37 14.359,00 0,00 12.249,50 30.675,87
2. Geschafts- oder
Firmenwert 0,00 6.503.232,54 6.503.232,54 3.608,53 0,00 0,00  6.506.841,07
Gl L 28.566,37 6.503.232,54 6.531.798,91  17.967,53 0,00 12.249,50  6.537.516,94
Vermogensgegenstande
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke, grund-
stlicksgleiche Rechte
und Bauten einschlieB3-
lich der Bauten auf
fremden Grundstticken 94.442.532,11 45.938.106,42 140.380.638,53 4.771.080,01 18.249.469,91 0,00 163.401.188,45
2. Technische Anlagen
u. Maschinen 79.003,83 0,00 79.003,83 0,00 0,00 0,00 79.003,83
3. andere Anlagen,
Betriebs- und 315.795,09 0,00 315.795,09 138.739,97 4.621,85 13.941,42 445.215,49
Geschaftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen 1.566.297,76 0,00 1.566.297,76 17.175.342,75 -18.254.091,76 11.550,00 475.998,75
Summe Sachanlagen 96.403.628,79 45.938.106,42 142.341.735,21 22.085.162,73 0,00 25.491,42 164.401.406,52
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 213.790,80 0,00 213.790,80 10.648,95 0,00 0,00 224.439,75
2. Genossenschaftsanteile 200,00 0,00 200,00 0,00 0,00 0,00 200,00
Summe Finanzanlagen 213.990,80 0,00 213.990,80 10.648,95 0,00 0,00 224.639,75

Summe Anlagevermégen  96.646.185,96 52.441.338,96 149.087.524,92 22.113.779,21 0,00 37.740,92 171.163.563,21
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Abschreibungen Buchwerte
Minderheiten-

Stand Zugange anteile Abgadnge Stand Stand Abgange Stand
01.01.2017 2017 2017 2017 31.12.2017 31.12.2017 2017 31.12.2016
21.954,37 6.191,00 0,00 12.248,50 15.896,87 14.779,00 1,00 6.612,00
204.613,95 875.453,93 0,00 0,00 1.080.067,88 5.426.773,19 0,00 6.298.618,59
226.568,32 881.644,93 0,00 12.248,50 1.095.964,75 5.441.552,19 1,00 6.305.230,59

10.338.460,07 2.726.545,67 13.175,09 0,00 13.078.180,83 150.323.007,62 0,00 130.042.178,46
41.894,83 7.182,00 0,00 0,00 49.076,83 29.927,00 0,00 37.109,00
116.651,09 53.266,77 0,00 7.224,98 162.692,88 282.522,61 6.716,44 199.144,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 475.998,75 11.550,00 1.566.297,76

10.497.005,99 2.786.994,44 13.175,09 7.224,98 13.289.950,54 151.111.455,98 18.266,44 131.844.729,22

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 224.439,75 0,00 213.790,80

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 200,00 0,00 200,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 224.639,75 0,00 213.990,80

10.723.574,31 3.668.639,37 13.175,09 19.473,48 14.385.915,29 156.777.647,92 18.267,44 138.363.950,61




BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Konzernabschluss — bestehend aus Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
Konzernanhang, Konzern-Kapitalflussrechnung und Konzern-Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebe-
richt der GIEAG Immobilien Aktiengesellschaft, Minchen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis 31. De-
zember 2017 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegt in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzu-
geben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-

schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die
Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfihrung
und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie
die Erwartungen tber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben im Konzernabschluss
und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beur-
teilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des
Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und
vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und
stellt die Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Grinwald b. Miinchen, den 4. Juni 2018
LKC TREUBEG mbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dr. Stefan Berz Thomas Altenhofer

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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EINZELABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2017

€

31.12.2017

31.12.2016

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen
1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

2. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

14.779,00

281.340,61
0,00

6.612,00

199.140,00
4.621,85

. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

281.340,61

2.742.723,67

203.761,85

4.460.329,67

Umlaufvermogen
Vorrate

in Ausfiihrung befindliche Bauauftrage

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. sonstige Vermogensgegenstande

792.334,00

219.139,78
15.873.186,21
2.663.445,68

772.334,00

141.015,90
15.201.339,13
1.989.997,47

18.755.771,67

17.332.352,50

lIl. Wertpapiere

sonstige Wertpapiere 235.443,34 0,00
IV. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 2.917.538,64 2.153.549,58
C. Rechnungsabgrenzungsposten 17.416,99 4.359,08

25.757.347,92

24.933.298,68
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€ 31.12.2017 31.12.2016
PASSIVA
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 4.200.000,00 4.200.000,00
eigene Anteile -44.950,00 -44.950,00
eingefordertes Kapital 4.155.050,00 4.155.050,00
Il. Kapitalricklage 93.366,60 93.366,60
ll. Gewinnrlcklagen
gesetzliche Rucklage 443.434,29 332.944,15
IV. Bilanzgewinn 3.626.002,48 2.523.901,75
B. Rickstellungen
sonstige Ruckstellungen 785.692,50 437.107,40
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 2.176.228,29 2.942.243,44
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 252.071,69 765.837,45
3. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 11.288.557,64 9.979.302,30
4. sonstige Verbindlichkeiten 2.936.944,43 3.703.545,59

- davon aus Steuern Euro 245.039,68 (VJ: Euro 82.415,63)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
Euro 600,00 (VJ: Euro 9.802,26)

16.653.802,05

17.390.928,78

25.757.347,92

24.933.298,68




EINZELABSCHLUSS

GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG 2017

2017 2016

Umsatzerlose 3.806.879,50 3.915.467,87
sonstige betriebliche Ertrage 112.981,72 89.767,63
Materialaufwand
Aufwendungen fur bezogene Leistungen 401.363,35 1.531.928,06
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.671.293,74 1.432.718,22

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstitzung 197.276,20 143.751,19

1.868.569,94 1.576.469,41

5. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 59.134,84 32.888,22

6. sonstige betriebliche Aufwendungen 1.215.640,51 1.238.226,29

- davon Aufwendungen aus der Wahrungsumrechnung Euro 27,23
(Vj: Euro 0,00)

7. Ertrage aus Beteiligungen 2.282.394,00 1.000.000,00

- davon aus verbundenen Unternehmen Euro 2.282.394,00
(Vj: Euro 1.000.000,00)

8. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 374.884,97 278.382,44

- davon aus verbundenen Unternehmen Euro 319.078,89
(Vj: Euro 226.045,84)

9. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des
Umlaufvermogens 966,52 0,00

10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 818.507,92 502.375,61

- davon an verbundene Unternehmen Euro 230.754,33
(Vj: Euro 214.845,88)

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -0,58 -0,81
12. Ergebnis nach Steuern 2.212.957,69 401.731,16
13. sonstige Steuern 3.154,82 2.053,67
14. Jahresiiberschuss 2.209.802,87 399.677,49
15. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 2.523.901,75 3.141.420,13
16. Einstellungen in Gewinnrucklagen

in die gesetzliche Ricklage 110.490,14 19.983,87
17.  Ausschittung 997.212,00 997.212,00

18. Bilanzgewinn 3.626.002,48 2.523.901,75
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS
31. DEZEMBER 2017

|. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

Die GIEAG Immobilien AG hat ihren Sitz in Mdnchen. Sie ist im Handelsregister des Amtsgerichts Munchen
unter der Registernummer HRB 130721 eingetragen.

Il. ANGABEN ZU INHALT UND GLIEDERUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

Die Gesellschaft wurde mit Satzung vom 07.12.1999 errichtet.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Ergdnzend wurden die Regelungen des AktG beachtet. Die Gesellschaft weist die
GroBenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft gemaB § 267 Abs. 1 HGB auf.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

I1l. ANGABEN ZU BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die immateriellen Vermogensgegenstinde sind mit den Anschaffungskosten abzlglich der linearen
Abschreibung angesetzt worden.

Das Sachanlagevermégen wurde mit den Anschaffungskosten vermindert um planmaBige Abschreibungen
angesetzt. Es wurde die lineare Abschreibungsmethode gewahlt. Der Abschreibungszeitraum entspricht der
fur zulassig gehaltenen brancheniblichen Nutzungsdauer bzw. den voraussichtlichen Restnutzungsdauern. Die
Geringwertigen Wirtschaftsglter wurden im Anschaffungsjahr voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermdgen ist mit den Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert

bilanziert.

Die Vorrate wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt. Bei der Bewertung wird das strenge

Niederstwertprinzip beachtet.
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Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstiande wurden mit den Nennbetrdgen bzw. mit dem

am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert ausgewiesen. Erkennbare Einzelrisiken wurden durch Einzel-

wertberichtigungen berlcksichtigt.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens sind unter Berlcksichtigung des strengen Niederstwertprinzips mit
dem Kurswert bzw. als Hochstwert mit den Anschaffungskosten bilanziert.

Bei den Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte der Ansatz mit dem Nennwert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten wurden mit den Nennbetragen angesetzt.

Die Riickstellungen sind in Hohe des Betrages angesetzt, der nach verntinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen wurden bericksichtigt. Die Bewer-
tung erfolgt mit dem vorsichtig geschatzten Erfillungsbetrag. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem laufzeitadaquaten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetrdgen passiviert.

IV. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstinde weisen folgende Restlaufzeiten auf:

davon Restlaufzeit

bis 1 Jahr groBer 1 Jahr

Art der Forderung € €
. . 219.139,78 0,00

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (Vj.: 141.015,90) (Vj.: 0,00)
0,00 15.873.186,21

Forderungen gegen verbundene Unternehmen (Vj.- 0,00) (Vj.: 15.201.339,13)
Sonstige Vermogensgegenstande 610.485,60 2.052.360,08
9 9ENsgeg (Vj.: 274.171,91) (Vj.: 1.715.825,56)
Gesamt 829.625,38 17.926.146,29
(Vj.: 415.187,81) (Vj.: 16.917.164,69)

Bei den Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen in Hohe von TEUR 1.243 Mitzugehdrig-
keiten zu den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Héhe von TEUR 14.630 Mitzugehorigkeiten
zu den sonstigen Vermdgensgegenstanden.



Das Grundkapital betragt Euro 4.200.000,00 und ist eingeteilt in 4.200.000,00 auf den Inhaber lautende
Stlckaktien.

Der Bilanzgewinn hat sich wie folgt entwickelt:

Bilanzgewinn zum 31.12.2016 € 2.523.901,75
Jahrestberschuss 2017 € 2.209.802,87
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 2017 € -110.490,14
Ausschuttung 2017 € -997.212,00

€ 3.626.002,48

Bilanzgewinn zum 31.12.2017

Der Vorstand wird der Hauptversammlung vorschlagen, den zum 31. Dezember 2017 ausgewiesenen Bilanzge-
winn in Hohe von Euro 1.495.818,00 auszuschitten und den Restbetrag in Hohe von Euro 2.130.184,48 auf

neue Rechnung vorzutragen.

Eine gesetzliche Riicklage gemaB § 150 AktG wurde im Berichtsjahr in Hohe von 5 % des Jahrestiberschusses

abgebildet.

Die Berichtsgesellschaft halt zum Bilanzstichtag 44.950 eigene Stlickaktien zur Gewinnung strategischer Inves-
toren sowie zur Finanzierung von Akquisitionen (§ 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG), die sie im Juli 2013 und Januar 2012
erworben hat. Der rechnerische Nennwert der eigenen Anteile betragt zum Bilanzstichtag EUR 44.950. Der

Anteil am Grundkapital zum Bilanzstichtag betragt 1,1 %.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen bestehen in voller Hohe Mitzugehorig-

keiten zu den sonstigen Verbindlichkeiten.

Beziglich der Laufzeiten der Verbindlichkeiten wird auf den als Anlage beigefligten Verbindlichkeitenspiegel

verwiesen.

Die Verbindlichkeiten gegentber der Merkur Bank in Héhe von TEUR 851 sind mit Grundschulden am Objekt
Nahe Dr.-Rank-StraBe in Emmering in Hohe von TEUR 580 sowie durch Abtretung der Rechte und Anspriiche
gegenUber den Kaufern aus dem Verkauf dieser Grundsticke besichert.

Die Verbindlichkeiten gegentber der Sparkasse Eschenbach in Hoéhe von TEUR 1.200 sind mit Grundschulden
am Objekt Bischof-Schraml-StraB3e in Erbendorf in Hohe von TEUR 6.000 besichert.

GIEAG Immobilien AG ==
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V. HAFTUNGSVERHALTNISSE

I.S. d. 8 251 HGB bestanden zum Bilanzstichtag gegentber Darlehensgebern zugunsten von verbundenen

Unternehmen Haftungsverhaltnisse aus Burgschaften, Gewahrleistungsvertragen sowie Haftungsverhaltnisse

aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von insgesamt TEUR 17.940 (Vj. TEUR
11.940). Auf Grund der wirtschaftlich stabilen Situation der Unternehmen rechnet die Gesellschaft derzeit nicht
mit einer Inanspruchnahme.

Die GIEAG Immobilien AG hat ihre Anteile an der GIEAG Projekt 110 GmbH, an der GIEAG Projekt 170 GmbH
und an der GIEAG Projekt 270 GmbH zur Sicherung der Darlehensverbindlichkeiten bei der KSK Esslingen
verpfandet.

VI. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2017 durchschnittlich 22 Arbeitnehmer.

ORGANMITGLIEDER
Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres gehorten die folgenden Personen dem Vorstand an:

e Herr Philipp Pferschy, m. a. hsg, Miinchen
e Herr Thomas Mannel, Dipl.-Betriebswirt, Minchen

Dem Aufsichtsrat gehorten folgende Personen an:
e Herr Dr. Oscar Kienzle, Stiftungsvorstand, Kirchberg/Tirol (Osterreich) (Vorsitzender)

e Herr Alexander Pferschy, Dipl.-Ing., Minchen (stellvertretender Vorsitzender)
e Herr GUnter Koller, Rechtsanwalt, Miinchen

Mtnchen, 04. Mai 2018

Philipp Pferschy ThomasfMannel
Vorstand Vorstand
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31. DEZEMBER 2017

Gesamtbetrag davon Restlaufzeit
bis 1 Jahr mehr als 1 Jahr Uber 5 Jahre
Art der Verbindlichkeiten € € € €
Verbindlichkeiten gegentiber 2.176.228,29 2.107.174,81 69.053,48 0,00
Kreditinstituten (Vj.: 2.942.243,44) (Vj.: 2.864.737,06) (Vj.: 77.506,38) (Vj.: 0,00)
Verbindlichkeiten aus 252.071,69 252.071,69 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (Vj.: 765.837,45) (Vj.: 765.837,45) (Vj.: 0,00) (Vj.: 0,00)
Verbindlichkeiten gegentiber 11.288.557,64 0,00 11.288.557,64 0,00
verbundenen Unternehmen (Vj.: 9.979.302,30) (Vj.: 0,00) (Vj.: 9.979.302,30) (Vj.: 0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2.936.944,43 462.077,43 2.474.867,00 0,00
9 (Vj. 3.703.545,59)  (Vj.: 3.353.545,59) (Vj.: 350.000,00) (Vj.: 0,00)
Gesamt 16.653.802,05 2.821.323,93 13.832.478,12 0,00
(Vj.: 17.390.928,78)  (Vj.: 6.984.120,10) (Vj.: 10.406.808,68) (Vj.: 0,00)




KAPITALFLUSSRECHNUNG / BESTATIGUNGSVERMERK

KAPITALFLUSSRECHNUNG ZUM 31. DEZEMBER 2017

Die Gliederung orientiert sich am Deutschen Rechnungslegungsstandard DRS 21 bei Anwendung der indirek-
ten Ermittlungsmethode.

T€

Jahresergebnis

+/- AuBerordentliche Aufwendungen / Ertrage 0 115
-/+ Finanzertrage / Finanzaufwendungen -1.838 -776
Periodenergebnis 372 -261
+/- Abschreibungen / Zuschreibungen auf 59 33

Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens

-/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens 1 -2
-1+ Ertré.ge/Aufwe'rjdungen aus der o 1 738
Auflésung / Zuflihrung zur Wertberichtigung
-/+ Erhéhung / Verminderung der Vorrate =20 0
-/+ Erhéhung / Verminderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -104 -110
- Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage -20 -8
-/+ Erhéhung / Verminderung der Forderungen gegen verbundene Unternehmen -672 -8.151
-/+ Erhéhung / Verminderung tbrige Aktiva -559 173
+/- Erhohung / Verminderung tbrige Ruckstellungen 369 -752
+/- Erhéhung / Verminderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -514 645
+/- Erh()'hL.J'ng / Verminderung der Verbindlichkeiten 1310 330
gegenlber verbundenen Unternehmen
+/- Erhéhung / Verminderung tbrige Verbindlichkeiten -768 3.337
+/- Ertrag (Einzahlung) / Aufwand (Auszahlung) aus auBerordentliche Posten 0 -115
-/+ Zahlungen / Erstattungen Ertragsteuer -338 680
Rundung &2 0
Cash-flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit -883 -3.965
- Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -156 -153
+ Einzahlungen aus Anlagenabgangen 10 8
- Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0 -148
+ Einzahlungen aus Kapitalriickzahlung aus dem Finanzanlagevermégen 1.718 0
+ erhaltene Zinsen 375 278
+ erhaltene Dividenden 2.282 1.000
Rundung 0 -1
Cash-flow aus der Investitionstatigkeit 4.229 984
+/- Erhohung / Verminderung der Bankverbindlichkeiten -766 2.519
- gezahlte Zinsen -819 -502
- gezahlte Dividenden L7 -997
Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit -2.582 1.020
Cash-flow aus der
--- laufenden Geschaftstatigkeit -883 -3.965
--- Investitionstatigkeit 4.229 984
--- Finanzierungstatigkeit -2.582 1.020
Netto-Zunahme/Abnahme Finanzmittelfonds 764 -1.961
+ Finanzmittelfonds zu Beginn der Periode 2.154 4.115

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.918 2.154




BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

An die GIEAG Immobilien Aktiengesellschaft, Minchen:

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziehung der Buchfuhrung der GIEAG Immobilien Aktiengesellschaft, Minchen, fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2017 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefthrten Prafung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfihrung
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoBe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung vermittelten
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Gber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfiihrung und Jahresabschluss Gberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-spricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung
der Grundséatze ordnungsméBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Grunwald bei Munchen, den 4. Mai 2018

LKC TREUBEG mbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dr. Stefan Berz Thomas Altenhofer

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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