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KENNZAHLEN JAHRESKONZERNABSCHLUSS

FINANZKENNZAHLEN (nach HGB, EUR) 2023
Umsatzerlése 15.920.490
Gesamtleistung 38.929.952
EBIT 3.236.683
EBIT-Marge 8,31%
Ergebnis vor Steuern (EBT) -12.350.198
EBT-Marge -31,72%
Jahresfehlbetrag -12.444.079
Ergebnis je Aktie unverwassert -2,96
Bilanzsumme 353.623.116
Eigenkapital 55.465.135
Finanzschulden 278.146.858
Eigenkapitalquote (der Bilanzsumme) 15,68%
Finanzschuldenquote (der Bilanzsumme) 78,66%
Liquide Mittel 11.665.056

KENNZAHLEN JAHRESEINZELABSCHLUSS

FINANZKENNZAHLEN (nach HGB, EUR) 2023
Umsatzerlése 5.463.537
Gesamtleistung 6.297.745
EBIT -2.792.351
EBIT-Marge -44,34%
Ergebnis vor Steuern (EBT) -3.431.226
EBT-Marge -54,48%
Jahresfehlbetrag -3.461.321
Ergebnis je Aktie unverwassert -0,82
Bilanzsumme 76.821.787
Eigenkapital 44.501.886
Finanzschulden 29.089.953
Eigenkapitalquote (der Bilanzsumme) 57,93%
Finanzschuldenquote (der Bilanzsumme) 37,87%

Liquide Mittel 6.712.084
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€ Das Marktumfeld birgt zwar grofse Herausforderungen,
aber auch Potenziale fir uns. Um die sich bietenden
Chancen nutzen zu konnen, verfligen wir Uber den
notwendigen Marktzugang und das Know-how. Y
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VORWORT DES VORSTANDS

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

2023 war ein weiteres sehr herausforderndes Jahr fir
die gesamte Immobilienbranche. Deutlich gestiegene
Zinsen und hohe Bau- und Finanzierungskosten sorgten
fur ein zunehmend angespanntes Marktumfeld. Poten-
zielle Kaufer verhielten sich zurlickhaltend, folglich gab
es nur wenige Transaktionen. Die Immobilienwerte so-
wie die Verkaufsfaktoren sanken in allen Assetklassen,
wenn auch in unterschiedlichem Ausmaf3. Insbesondere
die Bewertungen von Projektentwicklungen und Grund-
stlicken — sowohl flir Gewerbe- als auch fir Wohnimmo-
bilien — gerieten deutlich unter Druck. Zudem konnten
viele Immobilienprojekte am Markt nur verzogert oder gar
nicht realisiert werden.

Marktumfeld fiihrt zu Umsatzriickgang und
Konzernfehlbetrag

Diese Marktsituation flihrte dazu, dass auch unsere Ge-
sellschaft auf einen auRerst durchwachsenen Geschafts-
verlauf im Jahr 2023 zuriickblickt. Denn als Projektent-
wickler ist auch die GIEAG von der gegenwartigen Krise
in der Immobilienbranche betroffen. So haben wir auf Pro-
jektebene deutlich weniger Ziele erreicht: Wesentliche Ver-
kaufstransaktionen konnten nicht wie geplant abgeschlos-
sen werden. Die geringen Verkaufszahlen von Wohnungen
und Gewerbeeinheiten fuhrten zu deutlichen Umsatzrlick-
gangen im Geschaftsjahr 2023 — um 81 % im Vergleich
zum Vorjahresniveau auf nunmehr rund 15,9 Mio. EUR.
Der marktbedingte Rlckgang der Verkaufserldse sowie
Abschreibungen auf Immobilien fihrten zu einem Konzern-
fehlbetrag fur 2023 in Hohe von ca. 12,4 Mio. EUR nach
einem Minus von 2,6 Mio. EUR im Vorjahr.

Operative Erfolge und Effizienzfortschritte

Trotz des schwierigen Marktumfelds sind uns aber
auch wichtige operative Erfolge gelungen. Dazu gehort
der Verkauf von 118 Wohneinheiten im rheinland-pfal-
zischen Baumholder mit einer Gesamtwohnflache von
ca. 11.500 m2. Neben 40 Reihenhdusern befinden sich
auf dem insgesamt ca. 26.000 m2 grofen Grundstlick
auch 13 Mehrfamilienhauser mit jeweils sechs Wohnein-
heiten. Wir hatten die Objekte im April 2017 mit einer
hohen Leerstandsrate erworben und im Rahmen eines
sehr aktiven Asset-Managements nach einer teilweisen

Sanierung nahezu eine Vollvermietung erreicht. Das war
ein entscheidender Punkt fur den erfolgreichen Weiter-
verkauf im Jahr 2023.

Wir haben daruber hinaus wichtige Schritte zur Effizienz-
steigerung unternommen. Durch die von der GIEAG und
unserem Schwesterunternehmen ATMIRA 2022 gemein-
sam gegrindeten Management- und Service-Unit P2G
haben wir bereits diverse administrative Funktionen
zentralisiert und uns noch professioneller sowie kosten-
effizienter aufgestellt. Denn dadurch konnten wir Res-
sourcen und Kompetenzen biindeln und auch im vergan-
genen Geschaftsjahr 2023 weitere Synergiepotenziale
heben. Zudem haben wir uns noch stérker auf unsere
Kernkompetenzen, die Projektentwicklung und die Be-
standshaltung, konzentrieren kdnnen.

Aufgrund der aktuellen Marktturbulenzen, insbesondere
der Entwicklung am Kapitalmarkt, und um uns effizienter
aufzustellen, haben wir auch unsere Kapitalmarktpra-
senz angepasst. So haben wir uns im Marz 2023 zum
Delisting unserer Aktie an der Frankfurter Wertpapierbor-
se und auf der elektronischen Handelsplattform Xetra
entschieden. An der Miinchner Borse, im Auswahlindex
m:access, sind wir aber weiterhin gelistet.

Positiver Ausblick trotz Herausforderungen

Fir das laufende Geschaftsjahr 2024 erwarten wir, dass
die Umsatzerlose unserer Gesellschaft im Vergleich
zum Vorjahr steigen werden und das Konzernergebnis
positiv ausfallen wird. Die Aussicht auf weitere mogli-
che Zinssenkungen sollte den Transaktionsmarkt insge-
samt anschieben, auch wenn es vorerst eine vorsichtige
Markterholung sein durfte. Die erste Zinssenkung der
Europaischen Zentralbank seit Jahren war bereits ein
klares Signal an den Markt. Schon jetzt zeigt sich immer
starker, dass in vielen Assetklassen die Bodenbildung
bei den Preisen erreicht wurde — allen voran im Wohn-
segment.

Auch gehen wir grundsatzlich von einer sich stabilisie-
renden Entwicklung unserer Gesellschaft fur das Jahr
2024 aus. Die Basis dafur ist zum einen die erfolgreiche
Durchfinanzierung unseres Unternehmens und unserer
Projekte. Die Durchfinanzierung und damit Verlangerung
der wesentlichen Projektfinanzierungen wurde im Rahmen
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einer umfassenden Restrukturierung — begleitet durch be-
auftragte Unternehmens- und Rechtsberater — erreicht,
und umfasst nicht nur die Verlangerung der wesentlichen
Finanzierungen, sondern auch die deutliche Reduzierung
unserer laufenden Kosten. Zum anderen werden die im
laufenden Jahr weitergeflihrten Projektentwicklungen, wei-
tere Abverkaufe sowie unser aktives Asset- und Property-
Management zur positiven Entwicklung beitragen.

Der Immobilienbestand wird auch kinftig eine wesentli-
che Saule unserer Geschaftstatigkeit bleiben. Allerdings
planen wir im Rahmen einer Portfolio-Optimierung auch
Verkaufe von ausgewahlten Bestandsimmobilien im Ge-
schaftsjahr 2024, wodurch wir sonstige betriebliche
Ertrage erwarten. Auch wollen wir Fremdfinanzierungen
zurtckfihren und dadurch die Verschuldung im Konzern
reduzieren.

Veranderungen im Vorstand — Unternehmensziele
werden konsequent weiterverfolgt

Leider hat sich der bisherige Vorstand der GIEAG, Phi-
lipp Pferschy, aus personlichen Grinden entschieden,
sein Vorstandsmandat vorzeitig niederzulegen. Ich und
das gesamte GIEAG-Team bedauern dies sehr, haben
aber Verstandnis daflr. Wir danken ihm flr seinen un-
ermudlichen Einsatz und sein Engagement bei der Ent-
wicklung unseres Unternehmens, das er seit 2008 — und
seit 2012 als Vorstand — mafigeblich gepragt und vie-
le Erfolge erzielt hat. Philipp Pferschy bleibt uns jedoch
als relevanter Aktionar erhalten, was die Kontinuitat und
das Vertrauen in unsere strategische Ausrichtung unter-
streicht. Die Suche nach einem geeigneten Nachfolger
hat bereits begonnen und ich bin zuversichtlich, dass wir
die richtige Person zur Verstarkung unseres Teams fin-
den werden.

Ich bin seit Juli 2022 im Team der GIEAG. Begonnen als
Leiter Projekte und Mitglied der Geschaftsleitung, seit
April 2023 zusatzlich als Prokurist und seit November
2023 Vorstandsmitglied, kenne ich die GIEAG sehr gut:
in meiner bisherigen Rolle und Zustandigkeit habe ich
wichtige Prozesse implementiert und die weitere Profes-
sionalisierung unseres Unternehmens unterstutzt.

Als Vorstand werde ich die strategische und operative
Entwicklung unseres Immobilienportfolios im Sinne der
Familie weiterfihren. Es ist mir ein groes Anliegen,
unsere Unternehmensziele konsequent weiterzuverfol-

gen. Der Fokus liegt nach wie vor auf einer nachhaltigen
und zukunftsorientierten Projektentwicklung mit Schwer-
punkt Mlnchen, Stuttgart und Suddeutschland. Unsere
aktuellen Projekte werden wir wie geplant voranbringen.
Daruber hinaus sind wir weiterhin auf der Suche nach
aussichtsreichen Entwicklungsgrundstiicken mit Schwer-
punkt auf Quartieren, Wohnimmobilien, Gewerbe und
Light Industrial.

Auch die Prozessoptimierung wird einen hohen Stellen-
wert haben, um die GIEAG gerade in diesen herausfor-
dernden Zeiten weiterhin wettbewerbsfahig zu halten und
langfristig erfolgreich am Markt zu positionieren.

Daflr haben wir bereits jetzt sehr gute Voraussetzungen:
Wir entwickeln Immobilienwerte seit mehr als 20 Jahren,
und durch die Verbindung der drei Assetklassen Biiro,
Wohnen, Logistik und die zwei Leistungsbereiche Ent-
wicklung und Bestandshaltung bieten wir eine im Markt
einzigartige Stabilitat.

Kurz- und mittelfristig birgt das aktuelle Marktumfeld
zwar groRe Herausforderungen, aber auch Potenziale fur
uns durch einen reduzierten Bieterwettbewerb aufgrund
der Zurlickhaltung vieler Marktteilnehmer und durch sin-
kende Kaufpreise. Um die sich bietenden Chancen nut-
zen zu koénnen, verfugen wir Uber den notwendigen Markt-
zugang und das Know-how.

Liebe Aktionarinnen und Aktionare, ich danke |hnen im
Namen des gesamten GIEAG-Teams fur |hr Vertrauen in
unser Unternehmen und wirde mich freuen, wenn Sie
uns auch weiterhin auf unserem Wachstumskurs be-
gleiten. Mein Dank gilt auch allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihre erfolgreiche Arbeit in diesen nicht
ganz einfachen Zeiten. lhr unermidlicher Einsatz ist die
Grundlage dafiir, dass die GIEAG trotz der schwierigen
Rahmenbedingungen so solide dasteht und mit Zuver-
sicht in die Zukunft blicken kann.

Ich freue mich auf die weitere Zusammenarbeit und auf
zahlreiche spannende Projekte, die vor uns liegen.

Mdunchen, August 2024

Benjamin Johansson
Vorstand
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Die Folgen der Zinswende

2023 war fur die Immobilienwirtschaft noch herausfor-
dernder als das Vorjahr. Das ohnehin geschwachte Trans-
aktionsvolumen von 2022 wurde durch die zusatzlich
verschlechterte Lage am Immobilienmarkt sowie Preisfin-
dungs- und Finanzierungsschwierigkeiten noch einmal un-
terboten. Das Transaktionsvolumen sank um rund 57 %
gegenuber dem Vorjahr auf 28,6 Mrd. EUR. Davon entfie-
len 22,9 Mrd. EUR auf Gewerbeobjekte und 5,7 Mrd. EUR
auf Wohnimmobilien. Auffallig ist auch das Volumen in
den deutschen Top-7-Stadten, das 11,2 Mrd. EUR betrug
und lediglich einen Anteil von 39 % ausmachte. Im Vorjahr
lag dieser noch bei knapp der Halfte des vollstandigen
Transaktionsvolumens. Der Immobiliendienstleister CBRE
macht fur die schwachen Transaktionszahlen den weiter
wahrenden Preisfindungsprozess verantwortlich, der auch
fur ausbleibende Grotransaktionen institutioneller Inves-
toren auf dem Blromarkt sorgte. So wurden 2023 Uber
alle Assetklassen hinweg nur 45 Transaktionen, davon
acht Blroimmobilien, mit einem Volumen héher als 100
Mio. EUR verzeichnet, was lediglich ein Drittel der groflen
Transaktionen von 2022 ausmacht. Das durchschnittli-
che Transaktionsvolumen sank um knapp 30 Prozent auf
rund 26 Mio. EUR. Auch die hohen Finanzierungskosten
bei gleichzeitig guten Renditen von Alternativinvestments
benennt CBRE als bremsende Faktoren fur den eigentlich
dynamischen deutschen Immobilienmarkt.*

Der bulwiengesa-Immobilienindex, der die Entwicklung
der Immobilienpreise seit 1975 verfolgt, bildet die struk-
turellen Herausforderungen am Immobilienmarkt eben-
falls ab. So stagnierte der Gesamtindex 2023 nach 18
Jahren steigender Preise erstmals. Nachdem dieser fur
2022 noch 4,6 % Zuwachs gegentber dem Vorjahr ver-
zeichnete, blieb ein Wertzuwachs deutscher Immobilien
2023 vollstandig aus.

Der Wohnindex konnte 2023 nur noch einen Wertzuwachs
von 1,0 % verzeichnen, was selbst die Wachstumsraten
der Lehman-Krisenjahre 2007-2009, in denen der Index
zwischen 1,1 % und 1,5 % zunahm, unterschreitet. Seit
2010 legte der Wohnindex jahrlich um mindestens 5,0 %
zu, 2022 waren es noch 5,3 %. Wahrend Mietwohnungen
sowohl im Bestand als auch im Neubau 2023 jeweils ein
Plus von 5,3 % aufwiesen, stagnierten die Preise fur Rei-
henhauser bei 0,1 % Wertzuwachs. Neubau-Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhausgrundstlicke gaben um
1,9 % und 1,8 % nach.?

Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) stellte aufler-
dem fest, dass der Druck auf den Wohnungsmarkt auf-
grund der weiter sinkenden Anzahl an Baugenehmigun-
gen fur Wohnungen tendenziell steigen wird.® Wie das
Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilte, gab es
2023 insgesamt 26,6 % weniger Baugenehmigungen flr
Wohnungen als im Vorjahr. Demnach sank die Zahl ge-
nehmigter Wohnungen im Vergleich zu 2022 um 94.100
auf 260.100 Wohnungen und damit auf den niedrigsten
Stand seit 2012. In neu zu errichtenden Wohngebauden
wurden 2023 mit 214.100 Einheiten 29,7 % weniger
Neubauwohnungen genehmigt als im Vorjahr.*

Die Entwicklungen im gewerblichen Sektor verliefen mit
starken Rickgangen ahnlich wie im Gesamt- und Wohn-
markt. Obwohl der Einzelhandel weiterhin durch verstark-
te Nutzung des Onlinehandels unter Druck gerat, waren
Objekte aus der Gruppe der Fach- und Lebensmittel-
markte und Fachmarktzentren gefragt und hatten einen
Anteil von 59 % am Transaktionsvolumen. Das gesamte
Investmentvolumen in Einzelhandelsimmobilien fiel aller-
dings um 43 % auf 5,4 Mrd. EUR. Die Spitzenrenditen
fur Einzelhandelsimmobilien legten 2023 in allen Seg-

1 CBRE. (08.01.2024). Deutscher Immobilieninvestmentmarkt: Marktbelebung lieR auch im vierten Quartal auf sich warten. Abgerufen am
19.06.2024, https://news.cbre.de/deutscher-immobilieninvestmentmarkt-marktbelebung-liess-auch-im-vierten-quartal-auf-sich-warten/

2 bulwiengesa AG. (31.01.2024).
files/2024-01/pm_immobilienindex_2024.pdf

bulwiengesa-lmmobilienindex 2024. Abgerufen am 19.06.2024, https://bulwiengesa.de/sites/default/

3 ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. (02.01.2024). Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024. Abgerufen am 19.06.2024, https://zia-
deutschland.de/wp-content/uploads/2024/02/Fruehjahrsgutachten-2024.pdf

4 Statistisches Bundesamt. (29.02.2024). 26,6 % weniger Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Jahr 2023. Abgerufen am 20.06.2024, https://
www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/02/PD24_074_3111.html



menten zu. 1-a-Handelsimmobilien in den Top-7-Stadten
kamen im Durchschnitt auf Spitzenrenditen von 4,84 %.
Der Anstieg der Spitzenrenditen betrug fiir das Gesamtjahr
0,8 Prozentpunkte flir 1-a-Handelsimmobilien und 0,7 Pro-
zentpunkte fir Shopping-Center. Lebensmittelmarkte leg-
ten um 0,4 Prozentpunkte auf 4,7 % zu, Fachmarktzentren
verzeichneten 0,7 Prozentpunkte Zugewinn auf 5 %.5

Das Transaktionsvolumen fUr BlUroimmobilien fiel gegen-
Uber dem Vorjahr um 77 % auf 5,5 Mrd. EUR, die Spitzen-
renditen stiegen gleichzeitig um 1,29 Prozentpunkte auf

5,01 % in den Top-7-Markten. Nach Angaben von CBRE
war auch hierfir nicht die wirtschaftliche Lage, sondern
gestiegene Finanzierungskosten und bessere Renditen
fUr Alternativanlagen fir den schwachen Buroimmobilien-
investmentmarkt verantwortlich. Angesichts ricklaufiger
Finanzierungszinsen und sinkender Renditen fur festver-
zinsliche Wertpapiere im letzten Quartal 2023 steige die
Planungssicherheit und die Attraktivitdt von Immobilien-
investments allerdings perspektivisch, so CBRE, was zu
einer gewissen Belebung des Buroinvestmentmarkts fuh-
ren konnte.®

GIEAG AM KAPITALMARKT 2023

Der deutsche Aktienleitindex DAX beendete das Jahr 2023
trotz der Kriege in der Ukraine und im Nahen Osten, der
schwachelnden deutschen Wirtschaft und steigender Zin-
sen mit einem Plus von rund 20 %. Der Index der mittel-
groflen Werte MDAX legte im Gesamtjahr 2023 um 8,0 %
zu, der Nebenwerteindex SDAX um 17,1 %.

Gleichzeitig verlief das Borsenjahr 2023 eher durchwach-
sen. Die Aktienkurse gerieten unter anderem durch den
rasanten Zinsanstieg unter Druck. Die Europaische Zen-
tralbank (EZB) hatte den Leitzins in mehreren Schritten
deutlich angehoben. Allein im Jahr 2023 gab es sechs
Erhéhungen auf zuletzt 4,5 % im September 2023. Ende
2022 hatte der Leitzins noch bei 2,5 % gelegen. Damit
wurden verzinsliche Wertpapiere wie Anleihen flr Anleger
attraktiver. Erst im vierten Quartal 2023 zeigten die deut-
schen Aktienindizes eine deutliche Aufwartsbewegung. Be-
fligelt wurden die Aktienkurse im November und Dezem-
ber von der Aussicht auf Zinssenkungen.

Die gestiegenen Zinsen und die hohen Bau- und Finanzie-
rungskosten haben 2023 wiederum den Immobilienmarkt
belastet und flhrten zu Projektverzogerungen oder -absa-
gen bzw. zu Insolvenzen. In der Folge gaben die Aktienkur-
se von Immobilienunternehmen deutlich nach. In diesem
Umfeld geriet auch die Aktie der GIEAG Immobilien AG wei-

ter unter Druck. Wahrend am 6. Februar mit 12,20 EUR
der Jahreshochststand an der Borse Minchen erreicht
wurde, schwankte der Kurs im weiteren Verlauf des Jahres
2023 und fiel Ende Dezember auf den Jahrestiefststand
von 5,65 EUR.

Vor dem Hintergrund des aktuell schwierigen Marktum-
felds, der allgemeinen Entwicklung am Kapitalmarkt und
insbesondere im Bereich der Immobilienaktien hatte sich
die GIEAG Immobilien AG im Marz 2023 entschlossen, die
Notierung ihrer Aktie auf der elektronischen Handelsplatt-
form Xetra und an der Frankfurter Wertpapierbdrse zu be-
enden. Das Delisting wurde von der GIEAG selbst bean-
tragt. Letzter Handelstag war der 28. Marz 2024. Seitdem
notiert die GIEAG-Aktie ausschliefllich im Auswahlsegment
m:access der Borse Munchen. Seit 2014 ist die GIEAG-Ak-
tie im Freiverkehr der Borse Minchen gelistet.

Die ordentliche Hauptversammlung der GIEAG Immo-
bilien AG fand am 19. Juli 2023 in Mulnchen statt. Alle
Beschlussvorlagen wurden einstimmig angenommen. So
wurde unter anderem beschlossen, den Bilanzgewinn des
Geschaftsjahres 2022 auf neue Rechnung vorzutragen
und keine Dividende auszuschutten, um die Substanz der
Gesellschaft zu erhalten und zukunftsorientiert investieren
zu koénnen.

5 CBRE. (08.01.2024). Einzelhandelsimmobilieninvestmentmarkt mit schwachstem Jahr seit 2009. Abgerufen am 19.06.2024, https://news.cbre.de/ei

nzelhandelsimmobilieninvestmentmarkt-mit-schwaechstem-jahr-seit-2009/

¢ CBRE. (10.01.2024). Biroimmobilieninvestmentmarkt Deutschland lief 2023 nur auf Sparflamme. Abgerufen am 19.06.2024, https://news.cbre.de/

bueroimmobilieninvestmentmarkt-deutschland-lief-2023-nur-auf-sparflamme/



KURSENTWICKLUNG DER GIEAG-AKTIE 2023
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Daten zur Aktie

WKN

ISIN
Borsenkiirzel
Borsensegment

Gesamtzahl der Aktien
Hohe des Grundkapitals
Aktionarsstruktur (31.12.2023)

Erstnotiz Borse Miinchen
Tief/Hoch 2023 (Miinchen)

549227

DE0005492276

2GlI

m:access der Borse Miinchen
Bis 28.03.2023 Freiverkehr Borse
Frankfurt und Xetra
4.200.000 Stiickaktien
4.200.000,00 EUR

92,8 % Grunderfamilie,

0,4 % eigene Aktien,

6,8 % Streubesitz

15. Dezember 2014

5,65 EUR / 12,20 EUR
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Geschaftsjahr 2023 hat der Aufsichtsrat seine
nach Gesetz und Satzung ihm obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Hierzu fanden finf Sitzungen des Auf-
sichtsrats in Form von Prasenzterminen, Telefon- oder
Videokonferenzen statt. An allen fUnf Sitzungen haben
jeweils alle Mitglieder des Aufsichtsrats teilgenommen
oder waren vertreten. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat
regelmaBig Uber den Geschaftsverlauf und die Risikosi-
tuation umfassend sowohl schriftlich als auch mindlich
unterrichtet. Erortert wurde auch die Unternehmenspla-
nung, der Gang der Geschafte, die strategische Weiter-
entwicklung sowie die aktuelle Lage des Konzerns.

Die diversen Projekte wie auch die Entwicklung im Be-
stand wurden eingehend zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat besprochen. Der Aufsichtsrat war in alle Ent-
scheidungen von grundlegender Bedeutung fur das
Unternehmen unmittelbar und frihzeitig eingebunden.
Anhand der Berichte des Vorstandes hat sich der Auf-
sichtsrat Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage
des Unternehmens, Uber alle relevanten Fragen zur Ge-
schaftsentwicklung, Uber die Finanzlage, Investitions-
vorhaben und besondere Geschaftsvorfalle sowie Uber
die Unternehmensplanung und die diesbezlglichen Ab-
weichungen regelmaRig informiert und hierliber mit dem
Vorstand beraten. Im Mittelpunkt der eingehenden Be-
ratungen standen neben der Unternehmensstrategie und
den Weiterentwicklungsmoglichkeiten auch stets Fragen
der Portfolio Arrondierung sowie auch die aktuellen Her-
ausforderungen des komplexen wirtschaftlichen Umfelds
und der aktuellen und zu erwartenden Zinsentwicklung.

Der Aufsichtsrat hat keine Ausschisse gebildet.

Jahresabschlusspriifung

Der Abschlussprufer, die LKC TREUBEG mbH Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft, Grinwald, hat den Einzel-
und Konzernabschluss der GIEAG Immobilien AG zum
31. Dezember 2023 fur das Geschaftsjahr 2023 geprift
und am 22.08.2024 jeweils mit einem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen. Die Unterlagen und
die Prufungsberichte des Abschlussprifers lagen allen
Mitgliedern des Aufsichtsrats vor.

Der Aufsichtsrat hat den Einzel- und Konzernabschluss
far das Geschaftsjahr 2023 in seiner Sitzung am
22.08.2024 mit dem Abschlussprifer ausfuhrlich be-
handelt. Der Abschlussprifer hat dabei Uber die we-
sentlichen Ergebnisse seiner Prufung berichtet. Der
Aufsichtsrat hat den Einzel- und Konzernabschluss je-
weils eingehend geprift. Nach dem abschlieBenden Er-
gebnis seiner eigenen Prufung und den Erlauterungen
des Abschlusspriifers erhebt der Aufsichtsrat keine
Einwendungen gegen den vom Vorstand aufgestellten
Einzelabschluss und den vom Vorstand aufgestellten
Konzernabschluss. Er stimmt dem Ergebnis der Prifung
zu und billigt sowohl den Einzel- als auch den Konzern-
abschluss durch Beschluss vom 22.08.2024 mit einer
Bilanzsumme von 76.821.786,73 € im Einzelabschluss
bzw. 353.623.115,95 € im Konzernabschluss, einem
Jahreslberschuss von -3.461.321,07 € im Einzelab-
schluss bzw. -12.444.079,07 € im Konzernabschluss
und einem Bilanzgewinn von 39.380.981,31 € im Einzel-
abschluss bzw. 31.595.221,26 € im Konzernabschluss.
Damit sind sowohl Einzel- als auch Konzernabschluss
festgestellt. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vor-
standes stimmt er zu.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitar-
beiter:innen der Gesellschaft fur ihre Leistungen und ihr
Engagement im Geschaftsjahr 2023. In diesem Dank an
die Mitarbeiter:innen bezieht er ausdrlcklich auch die
ersten Monate des neuen Jahres ein, die auch fur die
rechtzeitige Erstellung des Einzel- und Konzernabschlus-
ses eine Herausforderung waren.

Mdinchen, August 2024

W

fiir den Aufsichtsrat
Prof. Christoph Ehrhardt
Vorsitzender
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1. Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschéaftsmodell

Die GIEAG Immobilien AG! ist eine familiengefiihrte
Mdinchner Immobilienaktiengesellschaft. Aktien der
GIEAG Immobilien AG werden an der Borse Minchen
gehandelt. Die Aktien im XETRA und an der Frankfurter
Borse wurden zum April 2024 delisted. Das Experten-
Team der GIEAG ist dabei Garant fur innovative und zu-
kunftsweisende Konzepte.?2 Durch die Verbindung der
drei Assetklassen — Buro, Logistik und Wohnen — und
der zwei Leistungsbereiche — Projektentwicklung und Be-
standshaltung — bietet das Unternehmen eine am Markt
einzigartige Stabilitat.® So entwickelte und optimierte die
GIEAG Immobilien AG in den vergangenen 24 Jahren eine
Vielzahl von Immobilienprojekten, mit Flachen von 1.500
m?2 bis 145.000 m? bei einer Einzelinvestitionssumme
von bis zu 150 Mio. EUR. Partnerschaftlichkeit, Beharr-
lichkeit, Verlasslichkeit und Schnelligkeit sind fir die GIE-
AG Basis nachhaltiger Wertentwicklung.*

GIEAG betreibt Wertschopfung stets in der Immobilie
durch die Projektierung und Realisierung eines neuen
Anlageproduktes flr einen Endinvestor im Bereich der
Projektentwicklung oder durch ein aktives Asset- und Pro-
perty-Management im Bereich Wohnimmobilien.

Entscheidend fir den Geschaftserfolg von GIEAG ist die
Hebung der Wertschépfungspotenziale in der Immobilie;
wobei die Wertschopfung aufgrund einer positiven Wert-
entwicklung am Markt nicht Basis des Erfolgs von GIEAG
ist, sondern die Wertschopfung in der Immobilie stets
die optimale Nutzung in den Fokus stellt.

1.2 Konzernstrategie

Werte schaffen auf solidem Fundament® — der strategi-
sche Ansatz der GIEAG ruht auf drei Saulen: der integ-
rierten Projektentwicklung von A bis Z, der Verbindung
einer schlanken Organisationsstruktur mit stabilen, lang-
jahrigen Partnerschaften und dem Engagement als Be-
standshalter von Wohnimmobilien mit besonderem Ent-
wicklungspotenzial.

GIEAG Gruppe / GIEAG Konzern / Konzern, nachfolgend ,GIEAG“

nicht geprift i. Rahmen d. Abschlusspruifung d.
nicht gepruft i. Rahmen d. Abschlussprifung d.
nicht gepruft i. Rahmen d. Abschlussprifung d.
nicht geprift i. Rahmen d. Abschlussprifung d.
nicht gepruft i. Rahmen d. Abschlussprifung d.
nicht gepruft i. Rahmen d. Abschlussprifung d.

© N o o A W N e

d
d
d
d
d
d

Projektentwicklung und Bestandshaltung unter einem
Dach: GIEAG entwickelt Blro-, Logistik- und Wohnimmo-
bilien aus einer Hand — von der Akquisition, Konzeption
Uber die Finanzierung, Projektmanagement bzw. Steue-
rung und Vermarktung bis zum Verkauf. Dieser integ-
rierte 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 langfris-
tigen Renditechancen geschaffen.

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

Mehr Handlungsspielraum durch eigenen Bestand: Ne-
ben der Kerntatigkeit als Projektentwickler agiert GIEAG
auch als Bestandshalter ausgewahlter Immobilien mit
langfristigem Entwicklungspotenzial. Das Bestandsport-
folio sorgt fur konstanten Cashflow. Durch diese erhdhte
Liquiditat, ist GIEAG in der Lage, Schwankungen besser
abzufedern und zusatzliche Handlungsspielraume zu nut-
zen — was sich insbesondere in einem anspruchsvollen
Marktumfeld als strategisch positiv herausstellt.

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 Be-
standsimmobilien werden mittel- bzw. unmittelbar Gber
Tochter- bzw. Projektgesellschaften der GIEAG Immobi-
lien AG gehalten.

nicht gepruft i. Rahmen d. Abschlussprifung d. d. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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Bei den Tochter- bzw. Projektgesellschaften handelt es
sich nahezu ausnahmslos um Gesellschaften mit be-
schrankter Haftung nach deutschem Recht mit Sitz in
Deutschland, welche — bis auf die Ausnahme von drei
Projekten — direkt oder indirekt zu 100 % von der GIE-
AG Immobilien AG gehalten werden. Die GIEAG Immobi-
lien AG selbst Ubernimmt im Konzern diverse Leitungs-,
Management-, Projektentwicklungs-, Verwaltungs- und
Servicedienstleistungsfunktionen fir die Tochter- bzw.
Projektgesellschaften (auch ,Konzerngesellschaften®).
Demnach erbringt die GIEAG Immobilien AG gegenuber
allen Konzerngesellschaften alle wesentlichen Aufga-
ben im Rahmen des Geschaftsmodells, aber auch ad-
ministrative und verwaltungstechnische Aufgaben. Die
Konzerngesellschaften selbst beschaftigen aktuell keine
Mitarbeiter:innen; Ausnahme hiervon sind Facility-Ma-
nagement-Stellen bei bestandshaltenden Tochter- bzw.
Projektgesellschaften. Insofern fluhrt die GIEAG Immobi-
lien AG das operative Immobiliengeschaft fiir den Kon-
zern in allen wesentlichen Bereichen.

Im Mai 2023 wurde ein Joint-Venture zusammen mit
der Schwestergesellschaft Atmira gegrindet — die P2G
GmbH — Partners 2 Grow. Das primare Ziel bei der Grin-
dung der Gesellschaft war es, innerhalb der beiden Ge-
sellschafter eine autonome Einheit zu etablieren, die als
Management- und Service-Unit fir die Bereiche Buchhal-
tung, Personal, IT und Fuhrpark fungiert.

Zur Optimierung der Zusammenarbeit setzt GIEAG hier-
bei auf eine schlanke Organisation und beschaftigte im
Berichtsjahr im Durchschnitt ca. 29 Mitarbeiter:innen,
die rd. 25 Vollzeitaquivalenten entsprechen. Unter den
Mitarbeiter:innen befinden sich sowohl solche mit leiten-
den Funktionen in den Bereichen der Projektentwicklung,
der Unternehmenssteuerung und/oder auch des Asset-
Managements, als auch Mitarbeiter:innen im Bereich der
Hausverwaltung, der Technik und der kaufmannischen
Abteilung. GIEAG hat ihren Stammesitz in Mlnchen sowie
weitere Blros in Oberhaching-Deisenhofen, Stuttgart und
Gaggenau.

GIEAG ist nach dem Aktiengesetz keine bdrsennotierte
Gesellschaft und unterliegt nicht den Regelungen des §
161 AktG. Zur Einhaltung entsprechender Regelungen
ist GIEAG nicht verpflichtet und wendet sie daher nicht
an. GIEAG ist im m:access der Borse Minchen unter
der Wertpapierkennnummer 549227 gelistet. Am 3. Juli

2016 trat die Marktmissbrauchsverordnung in Kraft, de-
ren Regelungen in allen EU-Mitgliedsstaaten unmittelbar
auch fur den Freiverkehr gelten.

1.3.2 Geschaftsfelder

GIEAG ist ausschlieBlich in Deutschland und Uberwie-
gend in dem aus unserer Sicht wirtschaftlich attraktiven
und stabilen Siddeutschland tatig. Es handelt sich hier-
bei insbesondere, aber nicht ausschlieflich, um Stand-
orte in den Metropolregionen in und um Minchen, Stutt-
gart und Karlsruhe. Im Bereich der Logistikimmobilien ist
GIEAG bundesweit tatig. Die Gesellschaft fokussiert sich
auf zwei Geschaftsfelder:

Zum einen konzentriert sich GIEAG auf die Projektent-
wicklung von gewerblich und wohnlich genutzten Immobi-
lien. Der strategische Fokus liegt auf der Entwicklung von
Buro-, Logistik- und Wohngebauden. Entwickelt werden
sowohl Neubauprojekte als auch Revitalisierungsprojek-
te bei Teilprojektvolumina im Bereich zwischen 20 bis
150 Mio. EUR Gesamtinvestitionskosten pro (Teil-)Pro-
jekt, wobei die Investitionskosten pro Gesamtprojekt teil-
weise deutlich darlber hinausgehen. Aktuell entwickelt
GIEAG hierbei Projekte in den Assetklassen Buro und
Wohnen in den Metropolregionen Minchen, Stuttgart
und Karlsruhe. An den Standorten verfligt GIEAG Uber
ein sehr gutes und gewachsenes Netzwerk an Partnern
und Marktteilnehmern, um entwicklungsfahige Grundsti-
cke zu erwerben, zu entwickeln und zu verwerten. Insbe-
sondere in den Bereichen Biiro- und Wohnimmobilien ist
eine genaue Kenntnis der Mikrolagen entscheidend, um
Risikofaktoren bei einer Vermarktung der entwickelten
Immobilie in einer spateren Projektphase zu reduzieren.
Im Bereich der Logistikimmobilien baut und plant GIEAG
derzeit Projekte an den Standorten Erfurt und Leipzig,
wobei hierbei insbesondere der Zugang zur Speditions-
und Logistikdienstleistungsbranche entscheidend ist.
Grundsatzlich projektiert GIEAG Logistikimmobilien in
ganz Deutschland.

Zum anderen konzentriert sich GIEAG auf die Bestands-
haltung und -entwicklung von Wohnimmobilien mit Ent-
wicklungspotenzial. Potenziale werden hierbei im Vorfeld
von Akquisitionen, bei Mietertragen, Nachverdichtungs-
grundstlcken oder auch bei Sanierungsthemen erkannt
und eingestellt. Es handelt sich hierbei um Entwicklungs-
potenziale im Bestand, welche mittel- bis langfristig
durch ein sehr aktives Asset- und Property-Management
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von GIEAG gehoben werden. Die Projektvolumina bewe-
gen sich zwischen 10 bis 35 Mio. EUR, wahrend hier-
bei Standorte in ganz Deutschland betrachtet werden;
GIEAG konzentriert sich bei aktuellen Projekten auf Sud-
deutschland. Es handelt sich bei den Projekten in der Re-
gel um Mehrfamilienhduser, Reihen- und Doppelhauser,

Wohnanlagen oder auch Wohnungsbaugesellschaften
und -genossenschaften sowie Mieter mit einem mittleren
bis niedrigen Einkommen. GIEAG konzentriert sich somit
gezielt auf Wohnimmobilien mit bezahlbarem Wohnraum
in marktgangiger Qualitat und Ausstattung.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Wirtschaftliches Umfeld

Globales Umfeld: Das Jahr 2023 war global weiterhin von
den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und geopoli-
tischen Spannungen, insbesondere des Ukraine-Kriegs,
gepragt. Diese Faktoren beeinflussten die wirtschaftli-
chen Aktivitaten weltweit. Der Internationale Wahrungs-
fonds (IWF) schatzte das weltweite Wirtschaftswachstum
fur 2023 auf 2,8 %.

Deutsche Wirtschaft: Die deutsche Wirtschaft wuchs im
Jahr 2023 um 1,9 %. Diese moderate Wachstumsrate
wurde durch eine Verbesserung der Industrie- und Bau-
produktion, beglinstigt durch eine Entspannung bei den
Materialengpassen und rlcklaufige Energiepreise, unter-
stutzt. Der Arbeitsmarkt blieb stabil mit einer Arbeitslo-
senquote von 5,4 %, leicht unter dem Vorjahresniveau.

Inflation und Zinspolitik: Die Inflation blieb auch 2023 ein
zentrales Thema. Die Inflationsrate lag im April 2023 bei
7,2 %. Um die Inflation zu bekampfen, erhdhte die Euro-
paische Zentralbank (EZB) am 4. Mai 2023 den Leitzins
um 0,25 Prozentpunkte auf 3,75 %. Die EZB fokussierte
sich besonders darauf, die sogenannte Kerninflation zu
senken, welche die Veranderung der Verbraucherpreise
ohne Berucksichtigung der Nahrungsmittel- und Energie-
preise darstellt.

Immobilienmarkt: Der deutsche Immobilienmarkt war
2023 von Unsicherheiten gepragt. Das Transaktionsvo-
lumen sank um 57 % auf 28,6 Mrd. EUR, mit 22,9 Mrd.

EUR fUr Gewerbeobjekte und 5,7 Mrd. EUR fir Wohnim-
mobilien. Der Immobiliendienstleister CBRE nennt den
andauernden Preisfindungsprozess und hohe Finanzie-
rungskosten als Griinde fur den Ruckgang. Nur 45 Trans-
aktionen udber 100 Mio. EUR wurden 2023 verzeichnet,
davon acht Buroimmobilien. Mit 24 % des Gesamtvolu-
mens stellen Logistikimmobilien erstmals die starkste
Assetklasse dar.®

Der bulwiengesa-Immobilienindex, der die Entwicklung
der Immobilienpreise seit 1975 verfolgt, bildet die struk-
turellen Herausforderungen am Immobilienmarkt eben-
falls ab. So stagnierte der Gesamtindex 2023 nach 18
Jahren steigender Preise erstmals.1°

Die Anzahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen sank
um 26,6 % auf 260.100, den niedrigsten Stand seit
2012. Der gewerbliche Sektor verzeichnete ebenfalls
starke Rlckgange. Einzelhandelsimmobilien fielen um
43 % auf 5,4 Mrd. EUR. Die Spitzenrenditen stiegen in
allen Segmenten.*

Bau- und Materialkosten: Eine zentrale Herausforde-
rung fur die Immobilienbranche blieben die steigenden
Materialkosten und die Unsicherheiten in den Versor-
gungsketten. Trotz dieser Herausforderungen konnte die
Bauproduktion durch die Entspannung bei den Material-
engpassen verbessert werden.

¢ CBRE (08.01.2024). Deutscher Immobilieninvestmentmarkt: Marktbelebung lie auch im vierten Quartal auf sich warten. Abgerufen am 25.06.2024,
https://news.cbre.de/deutscher-immobilieninvestmentmarkt-marktbelebung-liess-auch-im-vierten-quartal-auf-sich-warten/
10 pulwiengesa AG (31.01.2024). 48 Jahre bulwiengesa-lmmobilienindex. Abgerufen am 25.06.2024, https://bulwiengesa.de/sites/default/

files/2024-01/pm_immobilienindex_2024.pdf

1 Destatis (29.02.2024). 26,6 % weniger Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Jahr 2023. Abgerufen am 20.06.2024, https://www.destatis.de/

DE/Presse/Pressemitteilungen/2024/02/PD24_074_3111.html
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2.2 Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2023 war gepragt von einer schwie-
rigen Marktsituation, unter der die gesamte Immobilien-
branche in allen Disziplinen und Teilbereichen litt (siehe
Abschnitt 2.1 Wirtschaftliches Umfeld). Als Projektent-
wickler war GIEAG besonders stark von der gegenwarti-
gen Krise in der Immobilienbranche betroffen.

Viele Projekte konnten nicht umgesetzt werden, und
Transaktionen fanden entweder nicht statt oder verliefen
nicht wie geplant. Die Immobilienkaufpreise entwickelten
sich Uber alle Assetklassen hinweg negativ, wenn auch in
unterschiedlichem Ausmaf. Insbesondere die Bewertun-
gen von Projektentwicklungen und -grundstlicken — so-
wohl bei Gewerbe- als auch bei Wohnimmobilien — ge-
rieten deutlich unter Druck. Die gestiegenen Bauzinsen
fuhrten zu erheblich héheren Finanzierungskosten in den
Projektkalkulationen, was auf Seiten der Projektentwick-
lungen zu einem nicht abbildbaren Niveau fliihrte. Zudem
fuhrten die Zinsen zu deutlich reduzierten Bewertungen,
niedrigeren Verkaufsfaktoren und damit zu erheblich
niedrigeren Kaufpreisen.

Ein wesentlicher und wichtiger Aspekt fir die meisten
Projekte waren notwendige Verlangerungen von auslau-
fenden Finanzierungen. Aufgrund der veranderten Markt-
und Zinssituation verlangten die Banken oftmals deutlich
hohere Zinsen und mehr Eigenkapital. Im Rahmen des
Projekts Domus und der damit Ende 2023 anlaufenden
notwendigen Restrukturierung der Gruppe wurden inten-
sive Verhandlungen mit allen Banken geflhrt. Daher war
der Geschéaftsverlauf — insbesondere Ende 2023 — stark
von der Zusammenarbeit mit Beratern, Rechtsberatern
und den finanzierenden Banken gepragt (siehe Restruk-
turierung, Projekt Domus unter 2.2.1 Projekte).

Folglich konnte GIEAG auf Projektebene deutlich weniger
geplante Ziele erreichen, und es mussten notwendige
Anpassungen auf strategischer Ebene vorgenommen
werden. Wesentliche Verkaufstransaktionen konnten
nicht wie geplant abgeschlossen werden.

Durch die konsequente Weiterverfolgung unseres stra-
tegischen Ansatzes in den beiden Leistungsbereichen
— der Projektentwicklung und der Bestandshaltung von
Wohnimmobilien — ist GIEAG jedoch in der Lage, aus dem
Bestandsportfolio und etwaigen Verkaufen entsprechen-
de Liquiditat zu generieren.

Wirtschaftlich war das Geschaftsjahr 2023 fiur die Ge-
sellschaft entsprechend nicht positiv. Geplante Verkaufs-
umsatze konnten aufgrund der nicht abgeschlossenen
Transaktionen nicht realisiert werden. Entsprechend
konnte GIEAG fur das Geschaftsjahr keinen positiven
Konzernlberschuss erwirtschaften (siehe Abschnitt 2.3
Wirtschaftliche Lage).

Aufgrund der schwierigen Marktsituation und des Ge-
schaftsverlaufs wurde die personelle Kapazitat weiter
reduziert, insbesondere durch ausbleibende Nachbeset-
zungen nach dem Abgang von Mitarbeitern und durch die
Umstrukturierung bei der Grindung der Management-
und Service-Unit P2G.

Der Aufsichtsrat der GIEAG Immobilien AG hat am
20.09.2023 Benjamin Johansson zum 01.11.2023 als
Mitglied des Vorstands berufen. Er unterstutzt Philipp
Pferschy, der bisher alleiniger Vorstand war. Johansson
ist seit dem 01.07.2022 Leiter Projekte und Mitglied der
Geschaftsleitung bei der GIEAG. Im April 2023 wurde er
Prokurist. Die Projektentwicklung und Projektrealisierung
bleiben unter seiner Verantwortung. Zudem Ubernimmt
Johansson die Themen ESG, Nachhaltigkeit, Research,
Joint-Ventures und strategisches Asset-Management.

Herr Philipp Pferschy hat aus personlichen Grinden das
Amt als Mitglied des Vorstands zum 31.07.2024 nieder-
gelegt, so dass Herr Johansson aktuell als alleiniger Vor-
stand tatig ist.

Wir blicken auf einen operativ und wirtschaftlich auBerst
herausfordernden Geschaftsverlauf im Jahr 2023 zurick.

2.2.1 Projekte
Im Folgenden wird der operative Geschaftsverlauf an-
hand der wichtigsten (Immobilien-)Projekte erlautert:

arcum, Stuttgart: Die Baugenehmigung wurde im De-
zember 2022 erteilt. Das Projekt befindet sich in der
Vermarktung, ein Maklerunternehmen wurde mit der
Vorvermietung beauftragt. Aufgrund der schwierigen
konjunkturellen Lage in Deutschland, insbesondere
auch am Standort Stuttgart, gestaltet sich die Ver-
marktung derzeit schwierig. Hinsichtlich der Finanzie-
rung des Projektes konnte mit der finanzierenden Bank
eine Verlangerung vereinbart werden. Im Rahmen der
Erstellung des Konzernabschlusses wurde das Projekt



16

Geschaftsbericht 2023

gutachterlich neu bewertet, was zu einer Abwertung
von entsprechenden Bilanzpositionen gefihrt hat.

Emmering-Logistik, Emmering b. Fiirstenfeldbruck: Ein
wichtiges Projekt fur GIEAG befindet sich westlich von
Mdinchen in der Gemeinde Emmering im Landkreis Flrs-
tenfeldbruck. Es handelt sich um eine Gewerbeflache
von rd. 149.000 m?, welche aktuell mehrheitlich als
Automobil- Logistikflache genutzt wird und vermietet ist.
Auch 2023 wurden die Aktivitaten zur Vorbereitung einer
Nutzungsanderung bzw. -anpassung des Grundstickes
vorangetrieben. Wesentlich ist hierbei auch die Koordi-
nation mit dem Nachbareigentlimer, die Abstimmung und
Gleichschaltung der Interessenlage und der Kommunika-
tion in Richtung politischer Entscheidungstrager. Wesent-
liche Erfolge hierbei konnten noch nicht erzielt werden.
DarUber hinaus liefen im Berichtszeitraum mehrere In-
standhaltungsmafnahmen auf der Flache. Der Projekt-
erfolg wird erst in einigen Jahren erkennbar sein und
befindet sich derzeit noch in einer frihen Projektent-
wicklungsphase. Im Rahmen einer Neubewertung des
Projektes konnte mit der finanzierenden Bank eine Er-
héhung der Finanzierung vereinbart werden. Im Juli 2024
konnte die Liegenschaft in Emmering erfolgreich an den
Bestandsmieter Auktion & Markt veraufRert werden.

Gaggenau | und Gaggenau ll, Gaggenau: Das Bestands-
portfolio Gaggenau | und Gaggenau Il mit insgesamt 213
Wohneinheiten wurde 2010 erworben und seitdem stetig
saniert und teils modernisiert. Die Vermietungsleistung
war im vergangenen Geschaftsjahr erneut sehr positiv
und bestandig, sodass an diesem Standort eine Vollver-
mietung besteht. Es wurden im Jahr 2023 die gesetzlich
moglichen Mieterhohungen auf der Grundlage der Ver-
gleichsmieten aus dem eigenen Portfolio durchgefiihrt,
was zu einer Wertsteigerung des Portfolios flhrte. Im
Mai 2024 konnte ein Teil-Portfolioverkauf (HildastraRe)
erfolgreich verduRRert werden.

Gerlingen-Work, Gerlingen: Das Projekt Gerlingen-Work
in Gerlingen bei Stuttgart, welches zusammen mit einem
Partner entwickelt wird, wurde ebenfalls erfolgreich wei-
tergefliihrt. Die restlichen Mangelbeseitigungs- und Mie-
terausbauaktivitaten verliefen auch im Jahr 2023 plan-
maRig. Eine Teilflache konnte an Design Offices, einem
Flex- bzw. Coworking-Betreiber, nach Ausbau Ubergeben
werden. Die Aktivitaten zur Vermietung der restlichen
freien Flachen wurden intensiv betrieben. Im Rahmen

des geplanten Verkaufs wurde BNP Real Estate mit der
VerduRerung des Objektes mandatiert. Die Verkaufsakti-
vitaten wurden im vergangenen Jahr intensiv betrieben;
im Rahmen der Marktentwicklungen konnte hierbei noch
kein wesentlicher Fortschritt erzielt werden. Ebenso in-
tensiv waren die Verhandlungen mit den finanzierenden
Banken, einem und einer Privatbank, zur Verlangerung
der Finanzierung. Diese konnte sodann nach Ende des
Berichtszeitraums erfolgreich vertraglich fixiert werden.
Im Rahmen der Finanzierungsgesprache und zur Erstel-
lung des Konzernabschlusses wurde das Projekt gutach-
terlich neu bewertet.

Heinzelmann Areal, Reutlingen: Im Rahmen einer Quar-
tiersentwicklung entsteht, in enger Abstimmung mit der
Stadt Reutlingen, auf rd. 16.000 m2 BGF ein auch fir die
GIEAG zukunftsweisendes und identitatsstiftendes Pro-
jekt — ein gemischt genutztes Quartier. Geplant sind die
Sanierung von mehreren Bestandsgebauden sowie der
Neubau von zwei frei stehenden Gebduden in Holzbau-
weise. Das Projekt befand sich im Geschaftsjahr weiter in
der Vorbereitung zur Projektrealisierung, wozu auch diver-
se Abstimmungen mit den offentlichen Stellen stattfan-
den. Weiterhin liefen Gesprache zur Vermarktungsstrate-
gie mit einem ortlich ansassigen Vermarktungspartner.
Die Baugenehmigung wurde im September 2023 erteilt.
Im Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses wur-
de das Projekt gutachterlich neu bewertet.

Kirschgarten und Sud.Leben, Geretsried: Es wurden
Abnahmemangel im Objekt bearbeitet, Gewahrleistungs-
mangel bearbeitet und Abstimmungen mit der WEG
durchgefiihrt. Ebenso wurde ein gerichtlich anhangiger
Prozess mit mehreren Nachunternehmern fortgesetzt
bzw. bearbeitet.

KWARTIER, Karlsruhe

KWARTIER Works: Mit dem Globalmieter des Technik-
gebaudes, der GMG der Telekom, konnte Ende des Ge-
schaftsjahres 2021 ein Abschluss eines neuen langfris-
tigen Mietvertrages erreicht werden. Durch den neuen
Mietvertrag sind wesentliche Teilflachen im Objekt frei
fur Neuvermietungen oder aber umfassende Revitali-
sierung und Neupositionierung des Objektes KWARTIER
Works. Im Berichtsjahr 2023 wurde bedingt durch die
Marktsituation mit einzelnen Interessen Uber einen mog-
lichen Verkauf des Projektes gesprochen. Die Gesprache



Konzernlagebericht

17

waren jedoch alle gezeichnet von der komplexen Markt-
situation und der damit einhergehenden Bewertung des
Objektes, so dass sich ein potenzieller gewinnbringen-
der Verkauf nicht abgebildet hat. Durch die anhaltende
Marktlage wurde entschieden, die geplante umfangrei-
che Bestandssanierung zeitlich nach hinten zu schieben
und eine interimsweise Vermietung der frei gewordenen
Flachen anzustreben und die Flachen dann entsprechend
in einem ausgebauten Zustand zu vermarkten. Intensiv
waren die Verhandlungen mit der finanzierenden Bank
zur Verlangerung der Finanzierung. Diese konnte sodann
nach Ende des Berichtszeitraums erfolgreich vertraglich
fixiert werden.

KWARTIER Homes: Auch das Teilprojekt Homes, der
Neubau von rd. 220 Mietwohnungen, verlief im Sinne
der Tiefbauarbeiten weitestgehend planmaRig, wenn
auch geringfligig zeitlich verzogert. Die Baugrube wurde
sodann im Juli 2023 Ubergeben. Im Berichtsjahr wurde
weiterhin an der Planung gefeilt, um etwaige Optimie-
rungsmafnahmen umsetzen zu kénnen. Die grofte He-
rausforderung im Berichtszeitraum ist die Bereitstellung
fur die Finanzierung notwendiges Eigenkapital. Hierzu
wurde im Berichtsjahr umfangreich versucht, einen Ka-
pitalpartner fur die Umsetzung der Entwicklung zu gewin-
nen. Durch die komplexe Marktsituation lie sich jedoch
im Jahr 2023 kein Finanzpartner generieren. GIEAG halt
an der Strategie jedoch weiterhin fest, das Projekt zu
realisieren und dem Markt zuzuflhren. Intensiv waren
die Verhandlungen mit der finanzierenden Bank zur Ver-
langerung der Finanzierung. Diese konnte sodann nach
Ende des Berichtszeitraums erfolgreich vertraglich fixiert
werden.

Leipheim II, Leipheim b. Ulm: Bei dem Projekt Leipheim
handelt es sich um ein Grundstick mit rd. 29.000 m?
Grundstlcksflache mit teilweise abbruchreifen Altbe-
stand, welches zusammen mit weiteren angrenzenden
Wohnobjekten erworben wurde. Ziel war urspringlich
die Projektierung eines neuen Quartiers bzw. Stadtteil-
zentrums. Dieses Vorhaben wurde von der Stadt Leip-
heim nicht mehr unterstitzt. Im Mai 2022 hatte GIEAG
zwei Antrage auf Vorbescheid fir den Umbau und/oder
die Sanierung sowie den Neubau von vier Mehrfamilien-
hausern gestellt. Beide Antrage wurden durch das zu-
standige Landratsamt abgelehnt. GIEAG hatte daraufhin
beim zustandigen Verwaltungsgericht Klage gegen die
Ablehnungen erhoben. Nach Ende des Berichtszeitraums

hat GIEAG flr den Antrag auf Sanierung der Bestandsge-
baude Recht erhalten — womit baurechtlich eine positive
Entscheidung zugunsten des Projektes gefallen ist. Die
Stadt Leipheim hat, als Beigeladene, Berufung gegen
das Urteil eingelegt. Wir befinden uns nunmehr in ersten
weitergehenden Abstimmungen mit der Stadt Leipheim
und dem Landratsamt.

MayOffice und MayLiving, Stuttgart: Das Projekt May-
Living (Wohnen) und MayOffice (Bliro) am Pragsattel in
Stuttgart hat sich auch im Geschaftsjahr 2023 weiter-
entwickelt. Die restliche bauliche Umsetzung - u. a.
der AuBenanlagen — verlief weitestgehend planmaRig.
Insgesamt laufen die Abnahme- und Gewahrleistungs-
mangel teilweise deutlich langsamer als geplant. Die
Bearbeitung der Mangel und die Betreuung der Mangel-
beseitigung ist sehr kosten- und personalintensiv. Beide
Teilprojekte sind aus diesen und weiteren Griinden zeit-
lich deutlich verzogert, was sich schlieflich auch auf die
Kosten und damit auf die Rentabilitat auswirkt.

MayOffice: Die Buromieteinheiten wurden in wesentli-
chen Teilen bereits bezogen. Die Vermarktungsaktivita-
ten der restlichen Buroflachen im 2. OG laufen weiter,
wenn auch marktbedingt langsam. GIEAG selber hat
im Oktober 2022 eine Teilflache im 1. OG bezogen. Im
Berichtszeitraum wurde weiter an der Beseitigung von
Abnahmemangeln gearbeitet, zudem wurden kaufman-
nische Themen und Abrechnungen im Rahmen der Ver-
mietung und des Verkaufs bearbeitet.

MayLiving: Das Projekt MayLiving (Wohnen) am Prag-
sattel in Stuttgart hat sich auch im Geschaftsjahr 2023
weiterentwickelt, wobei die Prognose hinsichtlich der
zusatzlich zu vereinnahmenden Liquiditat nicht erreicht
werden konnte. Die restliche bauliche Abwicklung der
letzten Wohnungen verlief weitestgehend planmagig,
wobei die Restarbeiten insgesamt sowie die Abnahme-
und Gewahrleistungsmangeleseitigung teilweise nur
sehr schleppend verlaufen und den zugigen wie auch
planméBigen Projektfortschritt und die Finalisierung
stark behindern. Insbesondere die haustechnischen An-
lagen wiesen noch zahlreiche Mangel auf. Insgesamt
ist das Projekt aus mehreren Grunden zeitlich weiter-
hin deutlich verzégert, was sich schlieflich auch auf die
Kosten und damit auf die Rentabilitat auswirken wird.
Der Verkauf der Eigentumswohnungen konnte be-
reits in den Vorjahren abgeschlossen werden, die
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Fertigstellung und Ubergabe dieser Einheiten konn-
ten bis auf eine Wohnung abgeschlossen werden.
Aufgrund der verzdgerten Ubergabe von Wohneinhei-
ten, der benachbarten Projektentwicklung und auf-
grund von weiteren Mangeln sind einige Kaufer an-
waltlich vertreten bzw. versuchen ihre Forderungen
gerichtlich durchzusetzen. Zu den gerichtlichen Aus-
einandersetzungen wurde medial auch im Berichtszeit-
raum mehrfach berichtet. Es wurden entsprechende
Ruckstellungen gebildet. Die Betreuung der Kaufer bzw.
Wohnungseigentumer ist sehr personal- und zeitintensiv.
Die Vermarktungsaktivitaten der restlichen Flachen (u. a.
eine Gewerbeeinheit) liefen auch im Berichtszeitraum
weiter und so konnte eine weitere (Gewerbe-)Einheit —
geplant als Eisdiele — erfolgreich verauBert werden.
Wirtschaftlich war das Geschaftsjahr 2023 fir die Gesell-
schaftweiterschwierig; aufgrundderhéheren Kostendurch
die beschriebenen Verzogerungen und die notwendigen
Nacharbeiten ergab sich aber unterm Strich ein negatives
Jahresergebnis, siehe hierzu 2.3 Wirtschaftliche Lage.
Die schriftliche Aufforderung zur Vorbereitung der Abnah-
me des Gemeinschaftseigentums wurde der WEG-Verwal-
tung mitgeteilt. Bis dato konnten wir uns aufgrund der
Vielzahl offener Mangel im Gemeinschaftseigentum mit
der WEG noch nicht Uber eine Abnahme des Gemein-
schaftseigentums einigen, wodurch weiterhin ein rele-
vanter restlicher Kaufpreisbetrag ausstandig ist.

oha works, Oberhaching b. Miinchen: Das Projekt
oha works wurde im Vorjahr erworben und als zukunfts-
weisende und nachhaltige Blroimmobilie konzipiert.
Wir arbeiten an der Planung, um eine nachhaltige BU-
roimmobilie zu entwickeln, die den Anforderungen der
LEED-Platin-Zertifizierung gerecht wird, dem hdchsten
Standard der Nachhaltigkeit. Darlber hinaus streben wir
eine WiredScore-Zertifizierung an, um den Anforderungen
der Digitalisierung und Vernetzung gerecht zu werden.
Im Marz 2023 wurde der Bauantrag eingereicht
Abbruch des Bestandsgebaudes ohne
Komplikationen im  Juni 2023
Der Neubau umfasst insgesamt rund 8.860 m2 BGF R+S
Flache. Die Fertigstellung des Projekts wird fur die zwei-
te Jahreshalfte 2026 angestrebt. Die Vermarktung des
Projekts startete im Juli 2023 in Zusammenarbeit mit

und der
abgeschlossen.

dem Vermarktungspartner CBRE. Aufgrund der aktuellen
Marktsituation gestaltet sich die Vermarktung als schwie-
rig, jedoch befinden wir uns weiterhin in Gesprachen.
Das Projekt wird finanziert durch eine Osterreichische

Bank. Es folgten vertiefende Gesprache zur Strukturie-
rung der weiteren (Hochbau-)Finanzierung, basierend
auf der vorherigen Finanzierung. Wir fllhren einen akti-
ven Austausch mit dem Landratsamt Minchen, der Ver-
marktungsseite CBRE, der Gemeinde Oberhaching sowie
den Planungs- und Baubeteiligten, um das Projekt weiter
voranzutreiben. Das Projekt wurde positiv aufgenommen
und wird von der Gemeinde und den Nachbarn begrift.
Im Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses wur-
de das Projekt gutachterlich neu bewertet.

Schkeuditz West, Gewerbe- und Logistikpark Schkeu-
ditz b. Leipzig: Das sich bereits seit einigen Jahren
in der Projektierung befindliche Projekt am Leipziger
Flughafen konnte im vergangenen Jahr weiter voran-
getrieben werden. Das Plangebiet mit rd. 358.000 m?
befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Flug-
hafen, direkt an der Bundesautobahn A 9 und verfugt
Uber einen S-Bahn-Haltepunkt direkt am Grundstilick.
Im Berichtszeitraum konnte ein weiteres Flurstick
angekauft werden. Es fanden weitere Abstimmungen
mit der Stadt Schkeuditz und dem Landesamt fir
Straenbau und Verkehr (LASuV) Uber die textlichen
Festsetzungen und die Anbindung an die Bundesstra-
Be B 6 statt. Es geht hierbei insbesondere um die
Art und Weise der ErschlieBung des Gebietes von der
BundesstraBe, entweder durch einen plangleichen
Ausbau der bestehenden Erschliessung oder durch
die Herstellung einer Brucke Uber die BundesstraRe.
Im Rahmen der Erstellung des Konzernabschlusses
wurde das Projekt gutachterlich neu bewertet.

Speicher, Binsfeld und Baumholder: Unser Bestands-
immobilienportfolio in Rheinland-Pfalz, bestehend aus
insgesamt 318 Wohneinheiten an drei Standorten in
Speicher, Binsfeld und Baumholder, hat sich im Jah-
resverlauf weiter positiv entwickelt. So konnte der
Leerstand weiter reduziert werden, insbesondere am
Standort Binsfeld, sodass an allen drei Standorten
Vollvermietung besteht. Die Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafRnahmen in den Wohneinheiten und
an den Aufenanlagen sind zur Vermietung der leer ste-
henden Einheiten und zur Wertsteigerung des Portfo-
lios notwendig und werden entsprechend der Budgetie-
rung konsequent durchgefihrt. Im Herbst 2023 wurde
der Standort Baumholder mit 110 Wohneinheiten ver-
auRert. AuBerdem wurde zum 01.10.2023 die Verwal-
tung der beiden verbliebenen Standorte Speicher und
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Binsfeld an eine regionale Hausverwaltung Ubergeben
und es wurden bereits Verkaufsaktivitaten fur diese
beiden Standorte in die Wege geleitet.

The Nest, Ottobrunn: GIEAG entwickelt am Finsinger
Feld in Ottobrunn bei Miinchen ein rund 85.000 m?2 gro-
Bes Gewerbeareal - The Nest. Das Grundstiick wurde
2019 und 2020 in zwei Schritten (Phase 1: 43.500 m?,
Phase 2: 41.000 m?) angekauft. Beide Teilflachen sind
derzeit teilweise bebaut; eine Zwischennutzung der be-
stehenden Buro- und Hallenflachen aus den 1980er- und
1990er-Jahren ist mit der Anmietung durch den Verkau-
fer selbst und ein Technologieunternehmen bereits ge-
funden. Unser Ziel ist die Entwicklung des Gesamtareals
Zu einem integrierten BuUro- und Technologiecampus,
der unterschiedlichste Nutzungen aus den Segmenten
Office und Light Industrial vereint. Erganzt um Gastro-
nomie-, Dienstleistungs-, und Nahversorgungsangebote
sowie ein modernes Bewirtschaftungskonzept soll ein
attraktives Arbeitsumfeld geschaffen werden. Zielnut-
zer sind Unternehmen beispielsweise aus den Clustern
Luft- und Raumfahrt, Energie- und Sicherheitstechnik,
die einen modernen und flexiblen Standort zur Expan-
sion oder zur Umsetzung neuer Arbeitswelten suchen.
Grundlage der Entwicklung ist ein stadtebaulicher Ent-
wurf des Buros Henn Architekten, der in enger Abstim-
mung mit der Gemeinde Ottobrunn der Bauleitplanung
zugrunde gelegt wurde. Der entsprechende Aufstellungs-
beschluss fur den kunftigen Bebauungsplan Nr. 141 liegt
seit Dezember 2021 vor. Im Berichtszeitraum konnte
das Projekt wesentlich in den Bereichen stadtebauliche
Masterplanung, technische Masterplanung, verkehrliche
ErschlieBung und Baurechtschaffung vorangetrieben
werden. So erfolgte im Mai 2023 die Billigung des Be-
bauungsplanentwurfs, die anschlieBende Beteiligung
der Burger, Behoérden und Trager oOffentlicher Belange
gem. 88 3(2), 4(2) BauGB wurde im August 2023 ab-
geschlossen. Aufgrund von Einwendungen insbeson-
dere zum Schallschutz und notwendigen Anpassun-
gen aus der parallelen Entwicklung eines Biro- und
Laborgebaudes fir den Nutzer TE auf einer Teilflache
musste die Planung in Teilbereichen geandert wer-
den und es wird eine erneute Auslegung nach § 4a
BauGB erforderlich. Mit dem Nutzer Isar Aerospace
wurden die Gesprache Uber einen langfristigen Ver-
bleib zumindest einzelner Betriebsteile auf einer
Teilflache im 3. Quartal 2023 wieder aufgenommen.
Im November 2023 stand die Verlangerung der Fi-

nanzierungen beider Projektgesellschaften fur Grund-
stucksankauf und Entwicklungskosten an. Im Rahmen
der Finanzierungsgesprache und der Erstellung des
Konzernabschlusses wurde das Projekt gutachterlich
neu bewertet.

Vilspark, Kimmersbruck: Im Vorjahr hat GIEAG ein
Grundstick in Kimmersbruck mit rd. 25.210 m?2 erwor-
ben. Baurechtlich vorgesehen ist eine Flache fir ver-
arbeitendes Gewerbe. Zum Ankauf wurde bereits mit
einem moglichen Nutzer ein Lageplankonzept erarbeitet,
um den Ankauf baurechtlich, planerisch und baulich ent-
sprechend vorab zu prifen. Das Lageplankonzept dient
nun als Grundlage zur weiteren Vermarktung. Das Kon-
zept sieht eine nachhaltige Hallenentwicklung vor, die
ohne fossile Brennstoffe versorgt wird. Die Warmever-
sorgung erfolgt mittels Warmepumpen, die wiederum
Unterstitzung durch PV-Anlagen erfahrt. Im 1. Quartal
2023 wurde die vollstandige, offentliche ErschlieBung
fertiggestellt und im April durch eine neue Bushaltestel-
le unmittelbar an der Grundstlcksgrenze erganzt. Alle
Medien wurden auf eine gewerbliche Nutzung ausgelegt.
Durch eine Gesamtnutzeranfrage flur einen regionalen
Produzenten konnte das Projekt fir eine logistische
Servicenutzung im Bereich Fulfillment erweitert werden.
Die Vermarktung wurde dahingehend angepasst, sodass
zusatzlich auch Uberregionale Mietinteressenten akqui-
riert werden konnten. Die Planungen hierfur wurden mit
einem Generalunternehmer erstellt und Mietangebote
ausgesprochen. Es fanden erste Gesprache zur Finan-
zierung des Projektes und der Hochbauphase mit mehre-
ren regionalen Banken statt. In Anbetracht der Marktlage
und einer nicht erfolgreichen Vermarktung des Projektes,
wurde das Projekt mit dem Verkaufer riickabgewickelt.
Die Abwicklung fand im April 2024 statt.

Restrukturierung, Projekt Domus: Aufgrund der be-
schriebenen Herausforderungen am Immobilienmarkt
(siehe 2.1. Wirtschaftliches Umfeld) und des damit
einhergehenden schlechten Geschaftsverlaufs im Be-
richtszeitraum (siehe 2.2. Geschaftsverlauf und 2.3.
Wirtschaftliche Lage) hat der Vorstand zusammen mit
dem Aufsichtsrat im November 2023 entschieden, ei-
nen Restrukturierungsprozess flr die Gesellschaft und
die Gruppe insgesamt einzuleiten. Zu diesem Zeitpunkt
war erkennbar, dass der Geschaftsverlauf und insbe-
sondere die Liquiditatssituation der Gruppe sehr ange-
spannt waren und auf absehbare Zeit bleiben wirden.
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Als Unterstutzung wurde ein Team aus dem Restruk-
turierungsbereich von Deloitte beauftragt. GSK wur-
de mit der Rechtsberatung im Prozess beauftragt.
Im Rahmen des anlaufenden Restrukturierungspro-
zesses (sog. Projekt Domus) begannen Verhandlun-
gen mit dem Hauptaktiondr und den finanzierenden
Banken mit dem Ziel, eine Uberbriickungsverein-
barung (sog. Stillhaltevereinbarung) fur den Zeit-
raum bis zum 29.02.2024 abzuschlieBen, um in
diesem Zeitraum eine langfristige Finanzierung bis
zum Ende des Sanierungszeitraums Ende 2025
abzuschlieBen, weitere  SanierungsmafRnahmen
zu prufen und einzuplanen. Eine Anforderung der
Verhandlung der Uberbriickungsvereinbarung war,
dass eine extern plausibilisierte Liquiditatspla-
nung vorgelegt wird, die eine durch einen externen
Gutachter bestatigte Durchfinanzierung aufweist.
Auf Basis der bereitgestellten Informationen und
der gefuhrten Gesprache konnte Deloitte eine for-
melle und materielle Plausibilitatsprifung der vor-
liegenden Einzelplanungen der Gesellschaften der
Gruppe vornehmen. Zusammenfassend kann fest-
gestellt werden, dass die Einzelplanungen zum Zeit-
punkt der Berichterstellung insgesamt plausibel er-
schienen. In Abstimmung mit den Rechtsberatern
von GSK wurde davon ausgegangen, dass die von
auBen zugefuhrte Liquiditat gruppenweit verwen-
det werden konnte, sodass die Durchfinanzierung
der Gruppe bis zum 29.02.2024 als Gesamtbe-
trachtung der Liquiditat auf Gruppenebene erfolgte.
Im Rahmen einer sog. Standstill-Vereinbarung
mit den Finanzierern und Fremdkapitalgebern er-
folgte eine Zins- und Tilgungsstundung bis zum
29.02.2024. Die benannten und dokumentierten
Stundungs- und Ratenzahlungsvereinbarungen mit
Kreditoren wurden wirksam vereinbart. Die Grup-
pe erhielt noch im Jahr 2023 eine Kapitalzufih-
rung aus einem Uberbriickungskredit in Hohe von
6,0 Mio. EUR von der Merkur Privatbank KGaA. Aus
einer Aufvalutierung eines bestehenden Darlehens
einer Projektgesellschaft (GIEAG Projekt 180 GmbH)
floss der Gruppe ein weiterer Finanzierungsbetrag
in Héhe von 2,0 Mio. EUR zu. Mitte Dezember 2023
konnte sodann auf Basis der Durchfinanzierungs-
bestatigung von Deloitte sowie der beschriebenen
MaBnahmen mit samtlichen am Prozess beteiligten
Finanzierern eine Standstill-Vereinbarung bis Ende
Februar 2024 abgeschlossen werden. Eine Verlan-

gerung der Standstill-Phase wurde mit den Banken
nochmalig bis 31.05.2024 verlangert, seit Juni bis
August 2024 konnten die notwendigen Vertragsver-
handlungen mit den Standstill Banken erfolgreich
stattfinden, so dass der finale IBR nebst Durch-
finanzierungsbestatigungen seitens Deloitte seit
21.08.2024 vorliegt.

P2G GmbH - ,Partners 2 Grow: Das primare Ziel bei
der Grindung der Gesellschaft Mai 2023 war es,
innerhalb der beiden Gesellschafter eine autonome
Einheit zu etablieren, die als Management- und Ser-
vice-Unit fur die Bereiche Buchhaltung, Personal, IT
und Fuhrpark fungiert. Im Fokus steht hierbei die
Positionierung — und damit auch die Anerkennung
— der angebotenen Dienstleistungen als eigenstan-
diges Geschaftsfeld bzw. als individuelle Leistung.
Dies tragt nicht nur zur Professionalisierung und Op-
timierung der Services und der Qualitat bei, sondern
verbessert — durch Schaffung einer eigenen Identi-
tat — auch die Moglichkeit, qualifizierte Mitarbeiter
zu gewinnen. Primares Ziel der P2G ist es nicht, die
Kosten flr diese Leistungen (intern) zu senken, son-
dern vielmehr eine korrekte Leistungsverrechnung
an die einzelnen Projektgesellschaften zu gewahr-
leisten. Ein weiteres wesentliches Ziel der Grindung
der Management Unit war es, den Fuhrungskraften
zu ermoglichen, sich auf ihr Kerngeschaft — das Im-
mobiliengeschaft — konzentrieren zu kénnen.
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2.3 Wirtschaftliche Lage

2.3.1 Gesamtaussage des Vorstandes

Die Ertrags-, Vermégens-, und Finanzlage ist gekenn-
zeichnet durch die allgemeine wirtschaftliche Lage, dem
hohen Zinsniveau, sowie im Speziellen durch die schwie-
rige Marktsituation im Immobilienbereich.

Als finanzielle Leistungsindikatoren werden bei GIEAG
das Konzernergebnis (Konzernjahresiberschuss), sowie
der Umsatzerldés angesehen. Die urspringlichen Erwar-
tungen hinsichtlich eines negativen Konzernergebnisses
fur den Berichtszeitraum wurden erfillt. Die im Lagebe-
richt des Vorjahres ausgegebene Prognose wurde dem-
nach — wenn auch wirtschaftlich negativ — eingehalten.

Aus der originaren Geschaftstatigkeit ist ein Konzernfehl-
betrag von TEUR 12.444 zu verzeichnen. Hier wirkt sich
insbesondere auch der groe Riickgang der realisierten
Umsatzerlose aus. Es mussten auf die Wertpapiere im
Umlaufvermégen keine Abschreibungen (im Vergleich
zum Vorjahr TEUR 2.189) vorgenommen werden.

GIEAG verflgt Uber liquide Mittel aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit, aus der Investitionstatigkeit sowie aus
der Finanzierungstatigkeit, sodass sich die Gesellschaft
weiter und im Rahmen der strategischen Ausrichtung
und unter den aktuellen komplexen konjunkturellen Rah-
menbedingungen entwickeln kann.

Es gilt, die Finanzlage der Gesellschaft stets dem Markt-
geschehen und -gegebenheiten anzupassen und ent-
sprechend rasch auf Veranderungen zu reagieren. Damit
ist es notwendig, dass GIEAG durch die vorhandene und
stetige zu aktualisierende, sensitive Planung der liquiden
Mittel auf erwartete und unerwartete Geschehnisse vor-
bereitet ist. Mogliche positive und auch negative Szenari-
en der Liquiditatsentwicklung werden hierbei abgebildet,
betrachtet und bewertet.

Die Gruppe ist weiterhin stark auf die Verfligbarkeit von
Fremdkapital fir die Immobilienprojekte angewiesen, sie-
he hierzu auch 3.3.4. Finanzierungs- und Liquiditatsrisi-
ko. Zur Planung der weiteren Aufnahme von Fremdkapi-
tal und damit der Steuerung der Verschuldungsquote im
Konzern ist GIEAG auf die Realisierung von Projekten und
damit auf die Ruckflhrung von Fremdmitteln angewiesen.

Das zur Verfligung stehende Eigenkapital im Konzern
ist begrenzt. Aufgrund der veranderten und sich weiter
verandernden Finanzierungslandschaft auf Projektebe-
ne und der damit einhergehenden veranderten Finan-
zierungskonditionen wird eine ZuflUhrung von weiteren
Eigenmitteln oder eigenmitteldhnlichen Mitteln vermehrt
und in héherem Mafe notwendig sein.

Um durch die nicht getatigten Projektverkaufe, respek-
tive nicht erfolgten Erlosgenerierung und somit keinen
Zufluss von liquiden Mitteln, wurden 2023 Teile des Be-
standsportfolios verauiert, damit entsprechende Liquidi-
tat auf Gruppenebene generiert werden konnte. Um die
Liquiditat weiterhin stabil zu halten, werden weitere Ver-
kaufe aus dem Bestandsportfolio angestrebt. Durch die
nicht gestarteten Projekte verschieben sich die poten-
ziellen Erlésstrukturen ebenfalls. Zur Sicherung der ent-
stehenden Liquiditatslicke wird der Immobilienbestand
entsprechend laufend analysiert, um etwaige notwendige
weitere Verkaufe anzuschieben.

2.3.2 Ertragslage des Konzerns

Die Umsatzerlése im Geschaftsjahr 2023 sind gegen-
Uber dem Vorjahr (TEUR 83.978) um TEUR 68.058 auf
TEUR 15.920 zurtickgegangen. Die Umsatzerlose setzen
sich insb. zusammen aus TEUR 5.985 (Vj. TEUR 5.933)
Erlése aus der Vermietung von Wohnimmobilien und aus
TEUR 10.057 (Vj. TEUR 8.626) aus der Vermietung von
Gewerbeimmobilien. In Hohe von TEUR 301 (Vj. TEUR
69.452) handelt es sich um Umsatzerlése aus dem
Abverkauf von Wohnimmobilien und Stellplatzen. Erl6-
se aus dem Abverkauf von Gewerbeobjekten wurden in
Hohe von TEUR O erzielt (Vj. TEUR -32). Erlésschmalerun-
gen sind in Hohe von TEUR -423 enthalten (Vj. TEUR 0).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen TEUR
2.814 (Vj. TEUR 7.405). Dies entspricht einem Riickgang
von TEUR 4.591 gegenlber dem Vorjahr, insb. aufgrund
von geringeren Ertragen aus Sachanlagenverkaufen und
Aufldsungen von Ruckstellungen. Daneben sind Ertrage
aus der ratierlichen Auflésung der passiven, technischen
Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung in
Hoéhe von TEUR 248 (Vj. TEUR 248) enthalten.

Der Personalaufwand fur die rd. 29 konzernweiten Mitar-
beiter:innen betrug TEUR 3.976 und lag damit um TEUR
496 hoher als der Vorjahresaufwand (Vj. TEUR 3.480).
Ursachlich hierflr sind erhohte Aufwendungen fir Loh-
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ne und Gehalter, unter anderem Bonus-Ruckstellungen
in Hohe von TEUR 171 sowie Sachzuwendungen und
Dienstleistungen an Arbeitnehmer.

Die Abschreibungen beliefen sich insgesamt auf TEUR
6.283 (Vj. TEUR 2.349). Davon entfielen im Rahmen
der Anwendung der Neubewertungsmethode zum
01.01.2016 aktivierte stille Reserven TEUR 507 (Vj.
TEUR 507). Weiterhin entfielen TEUR 458 (Vj. TEUR 458)
auf die Abschreibung der Geschafts- oder Firmenwerte,
welche ebenfalls aus der Neubewertungsmethode resul-
tierten. Die Abschreibungszeitraume betrugen unveran-
dert zum Vorjahr drei bis finf Jahre flr Projektentwick-
lung und zehn Jahre fur Bestandsprojekte.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen im
Geschaftsjahr 2023 TEUR 7.891 (Vj. TEUR 7.639). Dies
entspricht einer Steigerung von TEUR 252 gegenuber
dem Vorjahr und resultiert Uberwiegend aus erhohten
Einstellungen in die EWB und aus gestiegenen Rechts-
und Beratungskosten.

Das Finanzergebnis belief sich auf TEUR -15.587 (V].
TEUR -10.532) und war im Wesentlichen beeinflusst
durch Finanzierungsaufwendungen fur die Bestandsim-
mobilien und die Projektentwicklungen TEUR 15.350 (im
Vj. TEUR 8.396).

Im Aufwand aus Ertragsteuern waren in Hohe von TEUR
398 (Vj. TEUR 2.937) laufende Ertragsteuern der Kon-
zerngesellschaften enthalten. DemgegenUber stand der
Ertrag aus der Aufldsung von passiven latenten Steuern
in Hohe von TEUR 136 (Vj. TEUR 136).

Insgesamt sank das Konzernergebnis von TEUR -2.611
im Vorjahr um TEUR 9.833 auf TEUR -12.444. Wesent-
liche Einflussfaktoren fir das negative Konzernergebnis
waren die gesunkenen Umsatzerldose sowie die gestiege-
nen Finanzierungskosten.

2.3.3 Vermogenslage des Konzerns

Die Bilanzsumme zum 31.12.2023 betrug TEUR
353.623 und ist damit gegenlber dem Vorjahr (TEUR
368.305) um TEUR 14.682 gesunken.

Wie im Vorjahr stellte das Anlagevermdgen mit TEUR
71.163 (Vj. TEUR 80.353) bzw. 20 % (Vj. 22 %) des Gesamt-
vermoégens einen wesentlichen Posten der Aktivseite dar.

Innerhalb des Anlagevermdgens war mit TEUR 69.233
(Vj. TEUR 78.209) das Sachanlagevermogen dominie-
rend. Hier waren insbesondere die Bestandsimmobilien
des Konzerns ausgewiesen. Es gab hierbei eine Vermin-
derung der Position aufgrund von VerduRerungen und Ab-
schreibungen im Wohnbaubestand.

Unter den immateriellen Vermodgensgegenstanden waren
mit TEUR 1.349 (Vj. TEUR 1.769) aktivierte Geschafts-
oder Firmenwerte ausgewiesen. Wie im Vorjahr entfiel
der grote Anteil in Hohe von TEUR 1.274 (Vj. TEUR
1.711) auf den Geschafts- oder Firmenwert aus dem Er-
werb des Objektes Karlsruhe.

Das Vorratsvermogen war zum 31. Dezember 2023
gegenlber dem Vorjahr (Vj. TEUR 247.522) um TEUR
16.129 auf insgesamt TEUR 263.651 gestiegen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
betrugen TEUR 6.993 (Vj. TEUR 8.077).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen redu-
zierten sich im Berichtsjahr von TEUR 3.195 um TEUR
68 auf TEUR 3.127.

In den sonstigen Vermogensgegenstanden stellten wie
im Vorjahr Darlehensforderungen gegen konzernfremde
Dritte und Steuerguthaben mit die hochsten Einzelpos-
ten TEUR 2.542 (Vj. TEUR 4.086).

Die sonstigen Wertpapiere wurden im Geschaftsjahr voll-
standig verauBert und sind deshalb mit TEUR O (Vj. TEUR
17.961) ausgewiesen.

Die liquiden Mittel der Gesellschaft sind von TEUR
13.991 um TEUR 2.326 auf TEUR 11.665 gesunken. Die
Entwicklung der Cashflows wird unter 2.3.4 Finanzlage
des Konzerns erlautert.

Das Konzern-Eigenkapital belief sich auf TEUR 55.465
(Vj. TEUR 68.163) zum Bilanzstichtag. Die stark ge-
sunkene Bilanzsumme flhrte aufgrund des negativen
Jahresergebnisses in Héhe von TEUR 12.444 (Vj, TEUR
2.611) zu einer Minderung der Eigenkapitalquote von
18,5 % im Vorjahr auf 15,7 % im Berichtsjahr.

Der Bilanzgewinn sank um TEUR 12.304 von TEUR
43.899 im Vorjahr auf TEUR 31.595 im Berichtsjahr.
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Wesentlicher Bestandteil des Konzern-Eigenkapitals wa-
ren mit TEUR 9.515 (Vj. TEUR 9.762) wie im Vorjahr die
passiven Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsoli-
dierung. Hierbei handelte es sich um technische Unter-
schiedsbetrage, welche Eigenkapitalcharakter haben.
Die ausgewiesenen Anteile anderer Gesellschafter betra-
fen hauptsachlich eine Minderheitsbeteiligung von 5,1 %
an dem Projekt Karlsruhe.

Die Ruckstellungen verzeichneten insgesamt eine Meh-
rung von TEUR 8.236 um TEUR 1.091 auf TEUR 9.327.
Die Steuerrlckstellungen erhdhten sich im Berichtszeit-
raum von TEUR 3.323 auf TEUR 3.394.

Die sonstigen Ruckstellungen zeigten eine Mehrung von
TEUR 4.913 um TEUR 1.019 auf TEUR 5.932, wobei der
wesentliche Bestandteil der sonstigen Rlckstellungen
aus bereits erbrachten, aber noch nicht abgerechneten
(aktivierten) Projektierungskosten resultierte.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten in Hohe
von TEUR 253.095 (Vj. TEUR 262.436) enthielten Ver-
bindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
in Hohe von TEUR 196.888 (Vj. TEUR 177.739). Diese
betrafen gréltenteils laufende Projektfinanzierungen
im Rahmen von Kontokorrentkrediten, welche aus An-
schlussfinanzierungen bzw. Objektverauerungen zu-
ruckgefuhrt 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 be-
trug TEUR 11.300 (Vj. TEUR 4.561), welcher Uber beste-
hende Projektfinanzierungen und/oder Finanzmittelfonds
abgedeckt ist.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR
11.870 (Vj. TEUR 12.396) enthielten in Héhe von TEUR
1.320 (Vj. TEUR 8.183) Verbindlichkeiten aus Steuern
und in Héhe von TEUR 8.852 (Vj. TEUR 2.977) sonstige
Darlehensverbindlichkeiten. Der Anteil der Verbindlichkei-
ten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr betrug TEUR
10.934 (Vj. TEUR 11.947). Die sonstigen Darlehensver-
bindlichkeiten sind aus laufenden Projektfinanzierungen
sowie aus dem Cashflow der laufenden Geschaftstatig-

keit und Finanzierungstatigkeit gedeckt.

Die passiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 9.781
(Vj. TEUR 9.919) resultieren aus der Anwendung der
Neubewertungsmethode zum 01.01.2016. Im Berichts-
zeitraum ergaben sich Anpassungen aufgrund von Ob-
jektverkaufen.

2.3.4 Finanzlage des Konzerns

Der Finanzmittelfonds zum 31.12.2023 betrug TEUR
-94.282 und hat sich gegenuber dem Vorjahr von TEUR
8.010 um TEUR 102.292 reduziert. Der Finanzmittel-
fonds setzte sich aus den liquiden Mitteln in Hohe von
TEUR 11.665 (Vj. TEUR 13.991) abzuglich kurzfristiger
Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 105.947 (V). 5.981)
zusammen. Laufende Konten (Kontokorrentkonten), wel-
che einen passiven Saldo aufweisen, werden mit dem
Finanzmittelfonds verrechnet.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten in Hohe
von TEUR 253.095 (Vj. TEUR 262.436) wurden als Fi-
nanzierungstatigkeit des Konzerns gewertet. Ebenfalls
wurden wie im Vorjahr die sonstigen Darlehensverbindlich-
keiten, welche unter den sonstigen Verbindlichkeiten aus-
gewiesen wurden, der Finanzierungstatigkeit zugerechnet.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit be-
trug TEUR -3.625 (Vj. TEUR -36.274). MaRgeblich fiir die
Entwicklung waren der Jahresfehlbetrag sowie die Zunah-
me der Vorrate und der Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit war positiv
mit TEUR 26.561 (Vj. TEUR 13.079). Dies resultierte,
wie im Vorjahr, aus den Verkaufen von Anlagevermogen,
insbesondere Wertpapieren. Die Auszahlungen fur den
Erwerb von Sachanlagen mit TEUR 115 (Vj. TEUR 966)
sowie des immateriellen Anlagevermdgens mit TEUR 50
(Vj. TEUR 28) fielen nicht ins Gewicht.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit war, wie im
Vorjahr, negativ mit TEUR -125.228 (Vj. TEUR -37.972)
und resultierte aus der Tilgung von Krediten, den Zins-
zahlungen fur aufgenommene Kredite.

Insgesamt errechnet sich eine negative Veranderung des
Finanzmittelfonds von TEUR 102.292 in H6he von TEUR
61.167.
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3. Entwicklung der Chancen und Risiken

3.1 Management der Chancen und Risiken

Die GIEAG-Gruppe ist in ihrer Geschaftstatigkeit bzw. in
ihnren beiden Geschaftsfeldern verschiedenen Risiken
ausgesetzt. Das Management hilft dabei, dass Chancen
und Risiken sowohl intern als auch extern erfasst, bewer-
tet, gesteuert und Uberwacht werden. Ziel ist, moglichst
frih Informationen zu moglichen finanziellen Auswir-
kungen von Chancen und Risiken gewinnen zu koénnen,
sodass der Ertrag aus den Geschaftsfeldern maximiert
werden kann.

Um die Chancen in den Projektentwicklungen und Be-
standsimmobilien optimal nutzen zu kdnnen, ermittelt
GIEAG bereits bei Akquisition der Immobilien, als auch
anschlieend in regelmaRigen Abstanden mogliche nicht
genutzte Ertragspotenziale, zum Beispiel aus der Schaf-
fung von weiterem Baurecht, aus der Moglichkeit von
Mietertragssteigerungen, aus der Verlangerung von Miet-
laufzeiten und aus moglichen Nutzungsanderungen.

GIEAG fuhrt regelmaRig Controlling- und Risikoanalysen
durch, um das operative Risiko zu minimieren. Es geht
hierbei insbesondere um substanzielle Risiken im Rah-
men der Bautatigkeit, des Vermietungsstands, der Finan-
zierungs- und Zinsstruktur in der Gruppe sowie der Ent-
wicklung der liquiden Mittel.

3.2 Chancen

3.2.1 Marktchancen

GIEAG konzentriert sich weiterhin auf die beiden Me-
tropolregionen Milnchen und Stuttgart sowie auf die
Standorte Karlsruhe, Erfurt und Leipzig. Diese Konzent-
ration ist entscheidend, um fortlaufend Anderungen des
regionalen wirtschaftlichen Umfeldes und sich rasch
andernden (regionalen) Entscheidungsgrofien bzw. -kenn-
zahlen in den Zielmarkten beobachten zu kénnen. Die-
se Informationen dienen wiederum als Grundlage, um
schnell, zielgerichtet und sicher am Markt agieren und
Chancen nutzen zu kénnen.

3.2.2 Chancen aufgrund der flachen
Entscheidungshierarchie

Die Mitarbeiter:innen von GIEAG berichten mittel- bzw.
unmittelbar und direkt dem Vorstand und der Geschafts-
leitung. Hierdurch kénnen notwendige Projektent-
scheidungen schnell*? getroffen werden, weshalb sich
opportunistisch bietende Chancen im Verhaltnis zu Mit-

bewerbern schneller genutzt werden kénnen.

Die Mitarbeiter:innen und das gesamte GIEAG-Team ver-
steht sich als ,Schnellboot, wodurch sich allfallig bie-
tende neue Marktnischen schneller erkannt und genutzt
werden als von groen Immobiliengesellschaften und
-entwicklern.

3.3 Risiken
Im Folgenden wird auf die Risiken (Nettobetrachtung, Be-
wertung nach Rangfolge) eingegangen.

3.3.1 Bestandsgefahrdendes Risiko

Um den Geschaftsverlauf in den kommenden Jahren auf-
rechterhalten zu kdnnen, bedarf es einer kontinuierlichen
Liquiditatsuberdeckung, mit welcher etwaige Risiken ab-
gefedert werden konnen. Zur Liquiditatsgenerierung wer-
den derzeit Objektverkaufe angestrebt, um ausbleibende
Projekterfolge auszugleichen, welche erhebliche Eigen-
mittel zurtckfihren. Erste Verkaufe haben hierzu bereits
positiv stattgefunden. Hierbei beweist sich die Strategie
der GIEAG, als Bestandshalter und Projektentwickler am
Markt aktiv zu sein. Reine Projektentwickler ohne eige-
nen Bestand sind hochgradig gefahrdet, wahrend dage-
gen Bestandshalter mit Objekten, welche in Zukunft den
ESG Standards entsprechen missen, sich als verkauf-
bare Ware herauskristallisieren.

Sollten Verkaufe wider Erwarten ausbleiben und sich der
Immobilien- und Finanzierungsmarkt nicht erholen, Bau-
preise und Zinsen auf einem hohen Niveau bleiben, be-
steht ein grundsatzliches bestandsgefahrdendes Risiko
der Unternehmensgruppe.

12 nicht gepruft i.Rahmen d. Abschlussprifung d. d. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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3.3.2 Konjunktur- und Finanzmarktrisiken

Die Projekte von GIEAG im Bereich Projektentwicklung
und im Bereich Bestandsimmobilien sind in eigenstandi-
gen Tochter- bzw. Projektgesellschaften positioniert. Der
Erfolg von GIEAG ist vom Erfolg der Projektgesellschaften
und dieser wiederum auch von der Entwicklung der Im-
mobilienmarkte am jeweiligen Standort abhangig.

Die Standorte bzw. die nationalen (und globalen) Immo-
bilien- und Finanzmarkte unterliegen sich stetig andern-
den gesetzlichen, wirtschaftlichen und auch politischen
Rahmenbedingungen. Vor diesen Risiken kann sich eine
Immobilien-Unternehmensgruppe jedoch wenig schit-
zen. Es gilt, diese in die taglichen Geschaftsablaufe und
Entscheidungsprozesse zu integrieren und dafir zu sor-
gen, dass daraus entstehende Kostenbelastungen die
Ertragslage nicht verschlechtern.

Ahnliches gilt auch fiir das sich aus externen Faktoren
entwickelnde Wirtschaftswachstum, die Inflations- bzw.
Preisentwicklung, Nachfrageveranderungen oder die Ent-
wicklung des Zinsniveaus. Insbesondere die stark von
Schwankungen unterliegenden Immobilienpreise, die ge-
stiegenen Baupreise und das daraus resultierende, ver-
gleichsweise langfristig héhere Immobilienpreisniveau in
Deutschland, sowohl bei Wohn- als auch bei Gewerbe-
immobilien, miUssen hierbei betont werden.

Ebenfalls genannt werden mussen hierbei mogliche Ein-
schrankungen von Transaktionen im Bereich der Vermie-
tung und auch des An- und Verkaufs von Immobilien. Hier-
durch gestalten sich Markteinschatzungen schwierig.

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

Aufgrund des andauernden Ukraine-Krieges ist das wirt-
schaftliche und konjunkturelle Umfeld und dessen Aus-
blick in Deutschland weiterhin negativ.

Eine Einschatzung der Auswirkungen dieser vorgenann-
ten Konjunktur- und Finanzmarktrisiken auf die Nach-
frage nach Wohn- und Gewerbeflachen ist nur begrenzt
moglich, wobei eine negative Tendenz weiterhin deutlich
erkennbar ist.

Insgesamt konnen die Konjunktur- und Finanzmarktrisi-
ken fUr das Jahr 2024 als durchaus weiter hoch einge-
schatzt werden.

3.3.3 Zinsanderungsrisiko

Die Immobilien von GIEAG sind im Wesentlichen durch
Bankdarlehen finanziert. Die Zinsen befinden sich im
Vergleich zu den Vorjahren auf einem deutlich gestiege-
nen Niveau; dies wiederum beeinflusst das Ergebnis der
Tochter- bzw. Projektgesellschaften nicht unerheblich.
Sofern das Zinsniveau noch weiter ansteigt bzw. auf re-
lativ hohem Niveau bleibt, besteht ein weitergehendes
Zinsanderungsrisiko und damit -kostenrisiko flr die GIE-
AG-Gruppe. Die Finanzierung der Projektentwicklungen
erfolgt in der Regel auf Basis eines variablen Zinssatzes
(z. B. 3-Monats-Euribor), die Finanzierung der Bestands-
objekte erfolgt in der Regel auf Basis eines fixen Zins-
satzes. Es erfolgt eine laufende Uberwachung des Zins-
und Finanzmarktumfeldes sowie der inflationsbedingten
Preisentwicklungen, um zeitnah auf Anderungen reagie-
ren zu koénnen.

Aufgrund der in den Vorjahren angestiegenen Preise —
insbesondere fir Energie und Rohstoffe — hat sich das
Zinsniveau fur langfristige Finanzierungen (> 5 Jahre) als
auch fur kurzfristige Finanzierungen z. B. 3-Monats Eu-
ribor (<1 Jahr) im vergangenen Jahr deutlich nach oben
entwickelt. Die Inflation wird zum einen durch den Ukra-
ine-Krieg und zum anderen auch gestorte Produktions-
und Handelsketten weltweit verursacht. Eine sog. Lohn-
Preis-Spirale kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Risiko weiterer Zinssteigerungen hat aber nicht
nur einen Effekt auf der Kostenseite der Finanzierung,
sondern auch auf der Ertragsseite. Sofern sich die Zins-
landschaft insgesamt weiter nach oben entwickelt und
Zinsen weiter steigen, wird dies zu weiteren negativen
Bewertungseffekten im Immobilienbereich flihren. Der
Druck der Anleger, aus Renditegesichtspunkten in Immo-
bilien investieren zu muissen, wird weiter zurlickgehen,
und damit auch die Bewertungen und Preise flr Immo-
bilien — und dies flr jede Assetklasse, Nutzungsart und
Lage. Fur das Geschaftsmodell der Projektentwicklung
ist dies insofern bedeutsam, da Immobilien nicht schnell
handelbar und nicht fungibel sind. Der zeitliche Aspekt
einer Projektentwicklung ist bei einer volatilen Zinsland-
schaft sehr bedeutend und erhdht das Risiko — im Hin-
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blick auf die Finanzierungskosten und eben auch auf die
Bewertung.

3.3.4 Finanzierungs- und Liquiditatsrisiko

Das Geschéftsmodell von GIEAG ist in hohem Mafe von
der Verflgbarkeit von Fremdkapital abhangig. Das wei-
tere Wachstum der Gruppe erfordert einen ausreichen-
den Zufluss von Fremdkapital. Es besteht grundsatzlich
das Risiko, dass Fremdkapital in Zukunft nicht zum not-
wendigen Zeitpunkt, in der erforderlichen Hohe oder zu
ungunstigen Konditionen eingeworben werden kann.
Grunde hierfur kdnnen im Bereich der aufsichts- bzw.
rechtlichen Rahmenbedingungen aufseiten der Banken
und deren eigenen Refinanzierungsstruktur liegen. Aber
auch exogene Faktoren, unerwartete Marktgeschehnisse
oder betriebliche Einschrankungen aufseiten der Banken
koénnen die Moglichkeit der Finanzierung beeintrachtigen.
Finanzierungspartner der Gruppe sind zahlreiche natio-
nal oder regional tatige Banken sowie vereinzelt private
Investoren. Bis dato konnten die erforderlichen Mittel
eingeworben werden, dies meist zu marktgerechten Kon-
ditionen. Das Risiko, Fremdkapital nicht in ausreichen-
der HOhe oder nicht in ausreichender Zeit einwerben
zu koénnen, wird als deutlich hoher als in den zurlcklie-
genden Jahren und damit als sehr relevant angesehen.
Zur Begrenzung und Einschatzung des Risikos ist GIEAG
im stetigen Austausch mit den Finanzierungspartnern.
Die Aufnahme und die Ruckflihrung von Fremdkapital im
Rahmen einer Projekt- und Bilanzplanung, auf Ebene der
Projektgesellschaften und auf Konzernebene sind hier-
bei wesentliche Aufgaben fur GIEAG.

Weiter ist sicherzustellen, dass zahlungswirksame ope-
rative Aufwendungen stets bedient werden kénnen. Es
bedarf daher einer ausreichenden Liquiditatsausstat-
tung. Zur Sicherstellung dieser Ausstattung bedarf es
einer kurz- bis mittelfristigen Liquiditatsplanung, welche
auf die gruppeninternen Zahlungsstrome abstellt und
eingeht sowie die erwarteten und geplanten Ein- und
Auszahlungen einplant. Zudem hat die Planung, welche
im Rahmen des gruppeninternen Controllings abgebildet
wird, auslaufende und eingehende Kredite zu berlcksich-
tigen.

Im Rahmen der weiteren Optimierung und Professiona-
lisierung wurden Softwaresysteme bzw. Losungen, zum
einen auf Projektebene, zum anderen auf Konzernebene
eingefuhrt, die es erlauben, taggenaue Liquiditatsanaly-

sen zu generieren. Weiterhin trug die Restrukturierung
dazu bei, dass die Finanzplanung neu strukturiert wurde,
so dass eine transparente, detaillierte, konzernweite Li-
quiditatsplanung resultiert.

3.3.5 Projektentwicklungs- und Baurisiko
Das Projektentwicklungs- und Baurisiko ist ein wesent-
liches Risiko im Geschaftsmodell von GIEAG.

Ungeplant lange Planungs-, Baurechts- und Genehmi-
gungsprozesse sind hier entscheidende Projektentwick-
lungsrisiken, welche nicht immer direkt zu beeinflussen
sind. Es besteht weiter das Risiko, dass erforderliche
Genehmigungen nicht oder nicht in vollem Umfang erteilt
werden. Fur GIEAG gilt es hierbei, dieses Wagnis durch
eine professionelle Vorauswahl der Projekte bzw. der
Grundsticke und durch eine umfassende rechtliche und
technische Ankaufsprifung der Grundstliicke zu minimie-
ren. 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 Geschaftsmodells
von GIEAG ist das Baurisiko. Insbesondere Kosten- und
ZeitUberschreitungen bei Neubau- oder Revitalisierungs-
projekten sind hierbei zu betrachten. Uberschreitungen
von Kosten und/oder Zeit entstehen oftmals durch unbe-
einflussbare Ereignisse und exogene Faktoren, z. B. die
unerwartbare und kurzfristig eingetretene Rohstoffver-
knappung durch den Ukraine-Krieg. Allerdings sind nicht
nur Kosten hier relevant, sondern auch Engpasse von
Kapazitaten der Nachunternehmer spielen oftmals eine
entscheidende Rolle.

Es gilt insofern aber insbesondere, die wesentlichen be-
einflussbaren 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 Verbesse-
rung, der Digitalisierung und der Automatisierung des
Prozesses zur schnelleren und genaueren Kenntniserlan-
gung uber Risiken (und auch Chancen) in der fortschrei-
tenden Budgetierung.

3.3.6 Miet- und Forderungsausfallrisiko

GIEAG generiert als Vermieter von Wohneinheiten und
von Gewerbeimmobilien Einnahmen aus Mieten. Diese
Einnahmen kénnen im Jahresablauf einen nicht unwe-
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sentlichen Anteil des Gesamtjahresertrages der GIEAG-
Gruppe ausmachen. Es besteht das Risiko moglicher
Mietausfalle, verspateter Mietzahlungen oder gar eines
langer als geplanten Leerstands einer oder mehrerer
Mieteinheiten. Hierfur kann es unterschiedlichste Grun-
de geben, wie die (gesamt-)wirtschaftliche Lage, gean-
derte rechtliche Rahmenbedingungen fur Mietzahlungen
bzw. -stundungen und Entwicklung des einzelnen Mieters
oder auch die regionale Nachfrage nach Mietflachen. Es
kann aber auch sein, dass die eigene Organisation des
Asset- und Property-Managements die Mieterlése be-
eintrachtigen, wenn beispielsweise angedachte Mietfla-
chensanierungen langer als geplant dauern.

Grundsatzlich begegnet GIEAG dem Risiko des Miet- und
Forderungsausfalls durch eine anfanglich intensive Aus-
wahl der Immobilien und der Standorte. Wesentlich zur
Reduzierung des Risikos ist auch die professionelle Aus-
wahl der Mieter durch eine intensive Bonitatsprifung
sowie ein aktives Vermietungs- bzw. Asset-Management.
Beides gilt sowohl firr die Vermietung von Gewerbe- als
auch Wohnflachen. Weiterer wichtiger Aspekt bei der Re-
duzierung des Risikos, insbesondere zur Vermeidung von
unplanmaigem Leerstand im Wohnungsbestand, ist die
Steigerung der Mieterzufriedenheit. Das aktive Asset-
und Property-Management von GIEAG ist wichtiger Bau-
stein flr den Erfolg hierbei, wobei GIEAG zudem auf eine
mafvolle Sanierung und Modernisierung der Mieteinhei-
ten achtet sowie Mieterhdhungen nur in marktvertragli-
cher und moderater Hohe durchfiihrt. Sanierungen und
Modernisierungen zur Erhéhung des Wohnwertes zielen
in eine ahnliche Richtung und werden insbesondere in
Wohnobjekten umgesetzt, in denen das Leerstandrisiko
hoch ist.

3.3.7 Personal- und Organisationsrisiken

Der wirtschaftliche Erfolg der GIEAG-Gruppe hangt ganz
wesentlich von den personellen Ressourcen, den Mitar-
beiter:innen, ab. Die Motivation, das Fachwissen und die
Loyalitat der Belegschaft sind wesentlich fur den Erfolg
von GIEAG. Die zentral leitenden Positionen im Bereich
der Projektentwicklung, im technischen Bereich, im As-
set-Management und in der kaufmannischen Unterneh-
menssteuerung sind stets mit hoch qualifizierten Mitar-
beiter:innen besetzt, was ein wesentlicher Erfolgsfaktor
fur GIEAG ist. Auch im Berichtsjahr hat sich gezeigt,
dass neu zu besetzende oder freie Positionen in der
GIEAG-Gruppe mit ausreichend fachkundigem Personal

besetzt wurden, wenngleich die Personalgewinnung und
-bindung finanziell und zeitlich deutlich aufwendiger ist
als in zuruckliegenden Jahren. Das Risiko, nicht ausrei-
chend Personalressourcen zum notwendigen Zeitpunkt
zur Verfigung zu haben, wird durch eine vorausschau-
ende Personal- und Ressourcenplanung, inklusive einer
zukunftsorientierten digitalisierten Personalentwicklung
und -rekrutierung, reduziert.

Gleichsam ergeben sich aber auch Risiken, die in der
Organisation selbst entstehen kdnnen. Sie kann ineffi-
zient oder mangelhaft sein, Arbeitsfelder kénnen sich
Uberschneiden, Prozesse nicht fachgerecht abgestimmt
oder aufgesetzt sein oder Kommunikationsweisen bzw.
-arten falsch gewahlt werden. Weitere Risiken in der Or-
ganisation bestehen, wenn Entscheidungswege unnotig
in die Lange gezogen, Kompetenzen nicht klar geregelt,
Kontrollen fehlen oder unzureichend vorgenommen wer-
den. GIEAG begegnet diesen Risiken durch eine schlanke
Organisation, durch einen engen Kontakt mit allen Mit-
arbeiter:innen untereinander und jederzeit, sodass Un-
stimmigkeiten und Organisationsfehler minimiert werden
konnen. Wesentliche weitere Bausteine, Risiken in der
Organisation zu begegnen und Organisationsprozesse zu
verbessern, bestehen in der stetigen Bearbeitung und
Optimierung der IT-Strukturen sowie in der nachhaltigen
Orientierung hin zu einem hoheren Grad an Digitalisie-
rung und Automatisierung der diversen Organisations-
und Administrationsprozesse.

Ein weiteres Risiko besteht in der Gesundheit der Mit-
arbeiter:innen von GIEAG. Ein gesunder Mitarbeiter:in-
nenstamm ist fur das Unternehmen, fiir die Zusammen-
arbeit zwischen den Kollegen und auch mit externen
Anspruchsgruppen sehr wichtig. Durch das Risiko der
Ansteckung eines oder mehrerer Mitarbeiter:innen mit
einer ernsthaften Krankheit oder durch eine mangelhafte
BuUroausstattung am Arbeitsplatz besteht die Gefahr der
Betriebseinschrankung oder gar -einstellung. GIEAG be-
gegnet dem Risiko durch eine friihzeitige Kommunikation
moglicher Risiken im Gesundheitsbereich an die Mitar-
beiter:innen u. a. durch die betriebsarztliche Beratung
und die Implementierung flexibler Arbeitsmodelle wie
Remote Office.

Unter Wirdigung aller einzelnen Risiken und einem mog-
lichen kumulierten Effekt ist das gegenwartige Gesamt-
risiko von GIEAG deutlich héher als im Vorjahr bzw. den
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Vorjahren. Auf Basis der derzeitigen Erkenntnisse, der
Unternehmensplanung und der geplanten MafSnahmen
zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit sind keine wesent-
lichen bzw. gravierenden, Uber die dem Geschaftsmodell
immanenten und branchenublichen Unternehmenswag-
nisse hinausgehenden Risiken fir die zuklnftige Entwick-
lung oder gar den Fortbestand des Konzerns erkennbar.

3.4 Gesamtbetrachtung der Chancen und Risiken

Das Risikomanagement ist bei GIEAG ein Prozess, der
die genannten Risiken erfasst, Risikoanderungen identi-
fiziert und geeignete GegenmafRnahmen definiert sowie
gleichzeitig die sich bietenden Chancen nutzt.

4. Prognosebericht

4.1 Kiinftige wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Globales Wirtschaftswachstum: Der Internationale Wah-
rungsfonds (IWF) prognostiziert fir das Jahr 2024 ein
weltweites Wirtschaftswachstum von 3,2 %. Die Wachs-
tumsrate fur Europa wurde vom IWF auf 1,7 % festgelegt.
Diese Prognosen spiegeln die aktuellen wirtschaftlichen
Herausforderungen wider, darunter die Bemuhungen, die
Inflation zu senken, das Wirtschaftswachstum aufrecht-
zuerhalten und die Finanzstabilitat zu bewahren.'3

Deutsche Wirtschaft: Fur Deutschland, die grofite Volks-
wirtschaft Europas, wird ein Wachstum von 0,3 % fir
2024 erwartet. Diese optimistische Aussicht resultiert
aus einer verbesserten Industrie- und Bauproduktion,
die durch eine Entspannung bei Materialengpassen und
niedrigeren Energiepreisen beglinstigt wird.*

Zinsentwicklung: Die Europaische Zentralbank (EZB) hat
am 6. Juni 2024 den Leitzins um 0,25 Prozentpunkte
(auf 4,25 %) gesenkt. Ein besonderes Augenmerk liegt
dabei auf der Kerninflation, welche die Preise ohne Le-
bensmittel und Energie umfasst.'®

Immobilienmarkt: Die steigenden Materialkosten und die
Herausforderungen in der Versorgungskette bleiben zen-
trale Probleme fur die Immobilienbranche. Der deutsche
Immobilienmarkt zeigte 2023 ein Transaktionsvolumen

von 29,3 Milliarden Euro. Dabei entfielen 22,8 Milliarden
Euro auf Wohnimmobilien und 6,5 Milliarden Euro auf Ge-
werbeimmobilien. Im Value-Add-Bereich und im opportu-
nistischen Segment bieten sich Chancen aufgrund eines
anhaltenden Nachfrageliberhangs.®

Biro- und Wohnimmobilien: Der Buroimmobilienmarkt
bleibt trotz Diskussionen um Homeoffice stabil mit stei-
genden Mieten und konstanten Flachenumsatzen. Fur
2024 wird erwartet, dass Anleger ihr Augenmerk ver-
mehrt auf Wohnimmobilien und das Logistiksegment
richten. Insbesondere die Themen Refinanzierungen,
Bestandsbereinigungen und ESG (Environmental, Social,
Governance) werden im Fokus stehen.'’

4.2 Strategische Ausrichtung

GIEAG wird sich als Projektentwickler fur Buro-, Logis-
tik- und Wohnimmobilien sowie als Bestandshalter von
Wohnimmobilien im Bereich Value-Add weiter auf die bis-
herigen Regionen und Markte konzentrieren. Die Kom-
bination aus Projektentwicklung und Bestandshaltung
— zwei Leistungsbereiche in drei Assetklassen — bleibt
als Geschaftsmodell weiter zentrale strategische Aus-
richtung flir GIEAG.

Der strategische Ansatz von GIEAG beruht auch in den
Jahren 2024 und 2025 auf den drei Saulen: einer inte-

3 Internationaler Wahrungsfonds (16. April 2024), ,Weltwirtschaftsausblick“, Abgerufen am 01.07.2024 von https://www.imf.org/en/Publications/

WEO/Issues/2024,/04/16/world-economic-outlook-april-2024

14 Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz. (20. April 2024). Bundesregierung hebt Wachstumsprognose leicht an - strukturelle
Herausforderungen bleiben. Abgerufen am 02.07.2024, https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/2024/04/20240424-

fruehjahrsprojektion-2024.html

15 Statista. (17. Juni 2024). Leitzins der EZB - Entwicklung bis 2024. ABgerufen am 03.07.2024, https://de.statista.com/statistik/daten/
studie/201216/umfrage/ezb-zinssatz-fuer-das-hauptrefinanzierungsgeschaeft-seit-1999/

16 Statista. (14. Mai 2024). Immobilien-Investmentmarkt in Deutschland - Transaktionsvolumen bis 2023. Abgerufen am 03.07.2024, https://
de.statista.com/statistik/daten/studie/190256/umfrage/transaktionsvolumen-auf-dem-immobilienmarkt-seit-2004/

17 CBRE (2024). Germany Real Estate Market Outlook 2024. Abgerufen am 02.07.2024 von https://www.cbre.de/insights/books/germany-real-

estate-market-outlook-2024/buero
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grierten und nachhaltigen Entwicklung von Immobilien,
einer schlanken eigenen Organisation und auf langjahri-
gen Partnerschaften. Die integrierte (Weiter-)Entwicklung
von Gewerbe- und Wohnimmobilien bedeutet fir GIEAG
einen ganzheitlichen Ansatz, von der Konzeption bis hin
zum Abverkauf, um stets in geeigneter Weise die Kontrol-
le Uber den Wertschépfungsprozess zu behalten.

Die langjahrigen Partnerschaften und deren fir GIEAG
wichtige intensive Pflege werden aber auch in den kom-
menden Jahren ermdglichen, neue Projekte zu akquirie-
ren sowie neue Markte und Standorte zu prufen. Auf
Basis dieser langfristigen Beziehungen optimiert GIEAG
stetig ihre Akquisitionstatigkeiten und -prozesse, letztere
sind ein wesentlicher Baustein und Bestandteil unserer
Wertschdpfung.

Die Organisationsstruktur von GIEAG bleibt schlank und
Ubersichtlich, sodass schnelle und flexible Entscheidun-
gen getroffen werden kénnen.1®

4.3 Erwartete Entwicklung der Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage

GIEAG geht grundsatzlich von einer sich stabilisierenden
Wertentwicklung der Gesellschaft — und damit einem
Werterhalt — hierbei insbesondere des Immobilienbestan-
des — fur das Jahr 2024 aus. Grundlage hierfir ist die
erfolgreich umgesetzte Restrukturierung im Rahmen des
Projektes Domus und der damit einhergehenden Durch-
finanzierung der Gesellschaft und der Projekte. Weitere
Grundlagen sind die im laufenden Jahr durch- und weiter-
gefuhrten Projektentwicklungen, ein aktives Asset- und
Property Management, als auch geplante VerauRerun-
gen und damit eine Reduzierung des Projektportfolios.
Die Fortentwicklung des Immobilienbestandes tragt zum
Werterhalt wesentlich bei.

Als finanzielle Leistungsindikatoren werden bei GIEAG das
Konzernergebnis sowie die Umsatzerldse angesehen.

Ein weiterer Indikator ist der Bestand an liquiden Mitteln,
welcher insbesondere im aktuellen Marktumfeld an Be-
deutung gewinnt. Die liquiden Mittel gilt es, im Rahmen

einer sensitiven Planung zu steuern und dadurch fir
neue Opportunitaten in einem veranderten Marktumfeld
vorbereitet zu sein und auch auf negative Geschehnisse
reagieren zu kénnen.

Im Rahmen der prognostizierten konjunkturellen sich
fortsetzenden negativen Rahmenbedingungen auf der
einen Seite, der moglichen Zinssenkungen und geplan-
ter Abverkaufe zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der
Gesellschaft auf der anderen Seite geht die Geschafts-
flhrung davon aus, dass das Konzernergebnis (Konzern-
jahreslberschuss) in Anbetracht der derzeitigen Markt-
situation fir das laufende Geschaftsjahr 2024 nahezu
ausgeglichen ausfallen wird.

Die Umsatzerlése inkl. der sonstigen betrieblichen Er-
trage werden 2024 im Vergleich zum Vorjahr ansteigen.

Im Rahmen einer Portfolio-Optimierung sind sonstige
betriebliche Ertrage aus dem Abverkauf von Projekten,
insbesondere von Bestandsimmobilien im Geschafts-
jahr 2024 geplant. bzw. teilweise bereits realisiert. Das
Projekt in Emmering wurde bereits erfolgreich verkauft,
ebenfalls Teile des Portfolios in Gaggenau, darlber hin-
aus wurde noch das Projekt in Kimmersbruck erfolgreich
rickabgewickelt. Zwei Bestandsobjekte befinden sich
derzeit in einem Vermarktungsprozess. Im Rahmen von
erfolgten, geplanten oder sich im Prozess befindlichen
Verkdufen von Immobilien wird GIEAG Fremdfinanzierun-
gen zurlckfuhren, wodurch eine anteilige Reduzierung
der Verschuldung im Konzern zu erwarten ist.

Munchen, 22. August 2024

Benjamin Johansson
Vorstand

18 nicht gepruft i. Rahmen d. Abschlussprifung d. d. Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVA (in €) 2023 2022
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
5 57.924,00 20.646,00
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. Geschafts- oder Firmenwert 1.290.684,98 1.748.245,16
1.348.608,98 1.768.891,16

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke, grundstlicksgleiche Rechte und Bauten einschlielich
der Bauten auf fremden Grundstiicken

68.762.142,89

77.721.605,91

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

466.047,14

472.057,34

3. Geleiste Anzahlungen und Anlagen im Bau

4.708,06

15.623,53

I1l. Finanzanlagen

69.232.898,09

78.209.286,78

Beteiligungen

581.357,54

375.000,00

B. UMLAUFVERMOGEN

71.162.864,61

80.353.177,94

I. Vorrite

1. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen

175.301.229,80

168.821.479,57

fertige Erzeugnisse und Waren

85.146.235,86

76.686.726,99

3.203.322,34

1.967.820,04

2
3. geleistete Anzahlungen
4

abzgl. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

0,00

46.200,00

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

263.650.788,00

247.522.226,60

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.127.437,48 3.194.918,61
2. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
43.279,85 0,00
besteht
3. sonstige Vermodgensgegenstande 3.822.707,43 4.882.127,30
6.993.424,76 8.077.045,91
I1l. Wertpapiere
sonstige Wertpapiere 0,00 17.961.187,72

IV. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

11.665.055,89

13.990.675,50

C. Rechnungsabgrenzungsposten

282.309.268,65

150.982,69
353.623.115,95

287.551.135,73

400.325,59
368.304.639,26



PASSIVA (in €) 2023 2022
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital 4.200.000,00 4.200.000,00
2. Nennbetrag eigener Anteile -14.650,00 -14.650,00
4.185.350,00 4.185.350,00
Il. Kapitalriicklage 492.120,60 492.120,60
I1l. Gewinnriicklagen
1. gesetzliche Ricklage 443.434,29 443.434,29
2. andere Gewinnrucklagen 7.652.527,56 7.652.527,56
8.095.961,85 8.095.961,85

IV. Bilanzgewinn

31.595.221,26

43.899.371,54

V. Nicht beherrschende Anteile

1.581.867,80

1.727.653,56

VI. Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung

9.514.613,20

9.762.213,54

B. RUCKSTELLUNGEN

55.465.134,71

68.162.671,09

1. Steuerruckstellungen 3.394.227,23 3.323.273,00
2. sonstige Ruckstellungen 5.932.325,04 4.912.790,92
9.326.552,27 8.236.063,92

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

253.095.209,03

262.435.526,67

2. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1.583.177,83 1.200.947,30
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.299.950,84 4.561.107,02
4. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-

298.345,58 185.431,52

haltnis besteht

5. sonstige Verbindlichkeiten

11.870.174,94

12.396.467,15

davon aus Steuern:

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

1.320.300,75
9.549,45

8.182.608,71
9.943,54

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

E. PASSIVE LATENTE STEUERN

278.146.858,22

903.110,40

9.781.460,35

280.779.479,66

1.207.316,39

9.919.108,20

353.623.115,95

368.304.639,26
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KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG 2023

€

2023

2022

1. Umsatzerlose

15.920.490,24

83.978.036,02

2. Erhéhung / Verminderung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen

20.195.238,37

-25.181.150,42

3. sonstige betriebliche Ertrage

davon aus der Wéhrungsumrechnung:

2.814.223,29
0,00

7.405.390,45
1.605,66

4. Materialaufwand

Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Leistungen

-17.543.066,84

-42.053.737,62

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

-3.448.401,77

-3.017.310,90

b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und flir Unterstitzung

davon fr Altersversorgung:

-528.008,83
8.800,00

-462.995,24
8.950,00

6. Abschreibungen

-3.976.410,60

-3.480.306,14

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

-2.216.133,15

-2.348.960,07

b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens soweit diese die in der Kapi-

talgesellschaft Ublichen Abschreibungen uberschreiten

-4.066.676,97

0,00

7. sonstige betriebliche Aufwendungen

-6.282.810,12

-7.890.981,43

-2.348.960,07

-7.638.999,71

8. Ertrage aus Beteiligungen

0,00

20.289,13

9. Zuschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens

0,00

8.730,08

10. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen:

davon aus Abzinsung:

333.388,66
0,00
0,00

276.120,50
0,00
1.600,00

. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermogens

0,00

-2.188.929,11

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen:

-15.920.269,92
0,00

-8.648.436,61
0,00

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

davon aus der Verédnderung der latenten Steuern:

-37.328,89
135.739,53

-2.682.905,58
135.739,53

. Ergebnis nach Steuern

. sonstige Steuern

-12.387.527,24
-56.551,83

-2.534.859,08
-75.808,18

. Jahresfehlbetrag

. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

-12.444.079,07
43.899.371,54

-2.610.667,26
50.847.189,22

. Ausschuttungen

0,00

-4.185.350,00

. Auf nicht beherrschende Anteile entfallende Ergebnisse

. Bilanzgewinn

139.928,79
31.595.221,26

-151.800,42
43.899.371,54
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ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS
/UM 31. DEZEMBER 2023

Eigenkapital des Mutterunternehmens

(Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital Riicklagen
Gezeichnetes Eigene Kapital-
Kapital Anteile riicklage Gewinnriicklagen
Summe

Gesetzliche andere Ge-

Summe Summe Summe Riicklagen winnriicklagen Summe

Stand am 01.01.2023 4.200.000,00 -14.650,00 4.185.350,00 492.120,60 443.434,29 7.652.527,56 8.095.961,85

Kapitalerhéhung- oder

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
herabsetzung
Ausgabe von An-
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
teilen
Erwerb oder Ver-
auerung eigener 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Anteile
Einziehung von An-
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
teilen
Kapitalerhohung
aus Gesellschafts- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
mitteln
Einforderung oder
Einzahlung bisher
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nicht eingeforderter
Einlagen
Einstellung in bzw. Ent-
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nahme aus Rlcklagen
Ausschuttung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wahrungsumrechnung 0,00 (ON0]0) 0,00 0,00 0,00
Sonstige Veranderungen 0,00 (ON0]0) 0,00 0,00 0,00
Anderungen des Konso-
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
lidierungskreises
Konzernjahresergebnis 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31.12.2023 4.200.000,00 -14.650,00 4.185.350,00 492.120,60 443.434,29 7.652.527,56 8.095.961,85
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Nicht beherrschende Anteile

Konzern-Bilanz- Nicht be- Konzern-Jah- Passiver Unter- Gesamt

ergebnis, wel- herrschende resergebnis, schiedsbetrag

ches der GIEAG Summe Anteile vor welches anderen Summe aus der Eigen-

AG zuzurechnen Jahresergeb- Gesellschaftern kapitalkonsoli-

Summe ist nis zuzurechnen ist dierung

8.588.082,45 43.899.371,54 43.899.371,54 864.333,25 863.320,31 1.727.653,56 9.762.213,54 68.162.671,09
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -5.856,97 -5.856,97 -247.600,34 -253.457,31
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 -12.304.150,28 -12.304.150,28 -139.928,79 -139.928,79 -12.444.079,07

8.588.082,45 31.595.221,26 31.595.221,26§ 858.476,28 723.391,52 1.581.867,80] 9.514.613,20 55.465.134,71
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

/ZUM 31. DEZEMBER 2023

T€ 2023 2022
Periodenergebnis -12.444 -2.611

-/+ auf nicht beherrschende Anteile entfallendes Jahresergebnis 140 -173

+/- zahlungsunwirksame Veranderungen der nicht beherrschenden Anteile -146 167

+/-  Abschreibungen / Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 2.216 4.529

+/- Zunahme / Abnahme der sonstigen Ruckstellungen 1.134 -1.898

+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage 1.298 192
Abnahme / Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus LuL sowie anderer Aktiva, die

+/- nicht der Investition- oder Finanzierungstatigkeit -16.437 23.589
zuzuordnen sind

+/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus LuL sowie anderer Passiva 12.312 -59.751

i Verlust / Gej/vinn aus dem Abgang von Gegenstanden des e 5
Anlagevermogens

i Aufwendungen / Ertrage von auBergewodhnlicher Groenordnung oder auBergewohn- . 2
licher Bedeutung

N Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertragen von auergewohnlicher Gré3enord- 0 o
nung oder auRergewohnlicher Bedeutung

) Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auergewohnlicher GréRen- o 3
ordnung oder auergewohnlicher Bedeutung

+/- Zinsaufwendungen / -ertrage 15.587 8.352

+/- Sonstige Beteiligungsertrage 0 0

+/-  Ertragsteueraufwand / -ertrag 37 2.683

-/+ Ertragsteuerzahlungen / -erstattungen -6.028 -5.485
Rundung -1 0]

= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit -3.625 -36.274

+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des immateriellen Anlagevermogens 0 0

- Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -50 0

+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 8.638 10.748

- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -115 -994

+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 0 0

- Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -206 -50

+ Einzahlungen aus Abgangen aus dem Konsolidierungskreis 0 0

- Auszahlungen fur Zugange zum Konsolidierungskreis 0 0
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanz-

+ disposition 17.961 3.079

) Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanz- o 3
disposition
Einzahlungen im Zusammenhang mit Ertragen von aufergewohnlicher Groéf3enord-

+ nung oder auergewohnlicher (0] 0

Bedeutung




T€ 2023 2022

) Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auergewo6hnlicher Gréfen- o 3
ordnung oder aulergewohnlicher Bedeutung

A Erhaltene Zinsen 333 295

3 Erhaltene Dividenden (0] 0
Rundung 0 1

= Cashflow aus der Investitionstatigkeit 26.561 13.079

N Einzahlungen aus Eigenkapitalzuflihrung von Gesellschaftern des Mutterunterneh- . o
mens

+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzuflhrung von anderen Gesellschaftern 0 0

) Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzung an Gesellschafter des Mutterunterneh- 9 o
mens

- Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzung an andere Gesellschafter (0] 0

N Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-)Kredi- . 3
ten

) Auszahlungen aus der Ricknahme von Anleihen und der Tilgung von (Finanz-)Kredi- oo08 i
ten

i Einzahlungen aus erhaltenen Zuschissen/Zuwendungen 0 0

N Einzahlungen von auBergew6hnlicher Gréenordnung oder auRergewdhnlicher Be- o 3
deutung

) Auszahlungen von aufRergewohnlicher Gréenordnung oder auergewohnlicher Be- 0 3
deutung

- Gezahlte Zinsen -15.920 -8.648

= Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens (0] -4.185

- Gezahlte Dividenden an andere Gesellschafter (0] 0]

= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -125.228 -37.972
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -102.292 -61.167

i Wechselkurs-, konsolidierungskreis- und bewertungsbedingte Anderungen des 9 i
Finanzmittelfonds

+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 8.010 69.177

= Finanzmittelfonds am Ende der Periode -94.282 8.010

39
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

/ZUM 31. DEZEMBER 2023

I. Aligemeine Angaben zum Konzernabschluss
Beteiligung und zum Konzernabschlussstichtag

Firma, Sitz in % Die Geschaftstatigkeit der GIEAG Immobilien AG, Min-

GIEAG Wohnen GmbH, Oberhaching 100,00 chen (Muttergesellschaft), ist der Erwerb, die Entwick-
Wohnbau Gaggenau GmbH, Gaggenau® 100,00 lung, Vermietung und Verwertung von Gewerbe- und Wohn-
m objekten aller Art. Ferner die Beteiligung als personlich
w haftende Gesellschafterin an anderen Gesellschaften.
GIEAG Projekt 250 GmbH, Oberhaching® 100,00 Geschéfte, die der Genehmigung nach § 34c GewO be-

GIEAG Projekt 280 GmbH, Oberhaching?* 100,00 durfen, sind nicht Gegenstand des Unternehmens.

GIEAG Development GmbH (ehem. GIEAG

100,00 i ili ist i i
Projekt 230 GmbH), Oberhaching Die GIEAG Immobilien AG ist im Handelsregister des

5 PN
GIEAG Projekt 310 GmbH, Oberhaching 94,90 130721 eingetragen.
GIEAG Projekt 320 GmbH, Oberhaching® 94,90

GIEAG Projekt 350 GmbH, Oberhaching? 100,00 Die Gesellschaft ist gemaR § 290 ff HGB verpflichtet

GIEAG Projekt 370 GmbH, Oberhaching? 100,00 einen Konzernabschluss aufzustellen.

: s
GIEAG Projekt 390 GmbH, Oberhaching ——— Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr. Der Konzernab-

GIEAG Projekt 400 GmbH, Oberhaching? 100,00 schluss fiir das Geschaftsjahr vom Januar 2023 bis 31.

GIEAG Projekt 170 GmbH, Oberhaching* 100,00 Dezember 2023 ist gemafs §§ 290 ff. HGB im Einklang

GIEAG Projekt 180 GmbH, Oberhaching? 100,00 mit den §§ 242 ff. und 264 ff. HGB aufgestellt.

; I
Gl PaNsli 280 €, DISeiiEeiie . Die Gliederung von Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-

GIEAG Projekt 270 GmbH, Oberhaching* 100,00 nung entspricht den Vorschriften der §§ 266 Abs. 1 und

GIEAG Projekt 290 GmbH, Oberhaching* 90,00 Abs. 2 und 275 Abs. 2 HGB. Die Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden wurden unverandert zum Vorjahres-

GIEAG Projekt 300 GmbH, Oberhaching* 100,00

abschluss fortgeflhrt.
GIEAG Projekt 340 GmbH, Oberhaching* 100,00

GIEAG Projekt 360 GmbH, Oberhaching* 100,00 Zur Darstellungsvereinfachung werden die Aufwendungen
GIEAG Projekt 110 GmbH, Oberhaching 100,00 fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und die Aufwendungen

GIEAG Projekt 120 GmbH i.L., Oberhaching 100,00 fUr bezogene Leistungen in der Gewinn- und Verlustrech-

nung zusammen ausgewiesen. Bei den Aufwendungen

CllEG P N80 By L, Sl A0 00 handelt es sich Uberwiegend um bezogene Leistungen

GIEAG Projekt 190 GmbH, Oberhaching 100,00 im Zusammenhang mit der Herstellung und Entwicklung
GIEAG Projekt 380 GmbH, Oberhaching 89,00 des Vorratsvermogens.

1 Enkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Tochtergesell- Il. Angaben zum Konsolidierungskreis
schaft GIEAG Wohnen GmbH

2 Enkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Tochtergesell-
schaft GIEAG Development GmbH schaft, die folgenden inlandischen Tochterunternehmen
3 Urenkeltochter zur GIEAG Immobilien AG Uber Enkelgesell-
schaft GIEAG Projekt 310 GmbH

4 gehalten von GIEAG Immonilien AG und Tochtergesellschaft Vollkonsolidierung.
GIEAG Development GmbH

Bilanzstichtag aller in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften ist der 31.12.2023.

In den Konzernabschluss sind, neben der Muttergesell-

einbezogen. Die Konsolidierung erfolgt im Rahmen einer
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Ill. Angaben zu den Konsolidierungsmethoden

Die Vermogensgegenstande, Schulden, Rechnungsab-
grenzungsposten sowie Aufwendungen und Ertrage der
einbezogenen Unternehmen werden vollstandig in den
Konzernabschluss aufgenommen.

Die Konsolidierung erfolgt im Rahmen einer Vollkonsoli-
dierung mit Ausweis der Minderheitenanteile.

Die Anteile an den einbezogenen Tochterunternehmen
werden mit dem auf diese Anteile entfallenden Betrag
des Eigenkapitals der Tochterunternehmen verrechnet (§
301 Abs. 1 Satz 1 HGB). Das Eigenkapital wurde mit
dem Betrag angesetzt, der dem Zeitwert der in den Kon-
zernabschluss aufzunehmenden Vermoégensgestande
und Schulden entspricht (Neubewertungsmethode). Das
aufzurechnende Eigenkapital setzt sich aus dem gezeich-
neten Kapital, Kapital- und Gewinnrucklagen, Bilanzge-
winn sowie Neubewertungsriicklage zusammen.

Die zwischen den einbezogenen Gesellschaften beste-
henden Forderungen, Riickstellungen und Verbindlichkei-
ten wurden gemaf § 303 Abs. 1 HGB konsolidiert.

Zum Konsolidierungszeitpunkt entstandene Zwischen-
ergebnisse wurden gemaR § 304 Abs. 1 HGB eliminiert.

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

IV. Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Jahresabschlisse des Mutterunternehmens und der

einbezogenen Tochterunternehmen sind nach den ein-

heitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der

Muttergesellschaft aufgestellt (§ 300 Abs. 2 HGB und §

308 Abs. 1 HGB).

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze zum
31.12.2023 richten sich demnach nach den Vorschriften
der 8§ 242 bis 288 HGB.

Die handelsrechtliche Bilanzierung und Bewertung ist
unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmagiger Buch-

fUhrung vorgenommen worden.

Soweit nachfolgend nicht anders angegeben wurden die

Vermogensgegenstande und Schulden im Rahmen von
§ 301 Abs. 1 Satz 2 HGB nach der Neubewertungsme-
thode unter Aufdeckung von stillen Reserven und Lasten
angesetzt.

Die unter den immateriellen Vermoégensgegenstanden
ausgewiesenen Lizenzen fur EDV- Software wurden ab-
zuglich der linearen Abschreibung angesetzt.

Der Geschafts- oder Firmenwert resultiert aus den akti-
ven Unterschiedsbetragen aus der Kapitalkonsolidierung
gemafd § 301 Abs. 3 Satz 1 HGB.

Die Sachanlagen wurden mit den Werten nach Anwen-
dung der Neubewertungsmethode entsprechend § 301
Abs. 1 Satz 2 HGB vermindert um planmaRige Abschrei-
bungen angesetzt. Es wurde die lineare Abschreibungs-
methode gewahlt. Der Abschreibungszeitraum entspricht
der flr zulassig gehaltenen branchenlblichen Nutzungs-
dauer bzw. den voraussichtlichen Restnutzungsdauern.

Das Finanzanlagevermogen ist mit den Anschaffungs-
kosten, unter Berlcksichtigung angefallener Gewinn-
oder Verlustanteile, bilanziert.

Bei den Vorraten sind in die Herstellungskosten neben
den direkt zurechenbaren Material- und Fertigungseinzel-
kosten auch angemessene Teile der Material- und Fer-
tigungsgemeinkosten 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 be-
ricksichtigt.

Bei den Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte der Ansatz
mit dem Nennwert. Die Rechnungsabgrenzungsposten
wurden mit den Nennbetragen angesetzt.

Die Ruckstellungen sind in Héhe des Betrages ange-
setzt, der nach vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen wurden berUcksichtigt. Die Bewertung
erfolgt mit dem vorsichtig geschatzten Erflillungsbe-
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trag. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden mit dem laufzeitadaquaten durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen
passiviert.

Bedingt durch die Marktentwicklung und die aktuelle Fi-
nanzierungssituation kam es im Geschaftsjahr 2023 zu
einer wesentlichen Unsicherheit hinsichtlich der Fortfuh-
rungsprognose des Unternehmens. Flir weitere Ausflh-
rungen verweisen wir auf den Lagebericht.

Die Sachanlagen wurden mit den Werten nach Anwen-
dung der Neubewertungsmethode entsprechend § 301
Abs. 1 Satz 2 HGB vermindert um planmégBige Abschrei-
bungen angesetzt. Es wurde die lineare Abschreibungs-
methode gewahlt. Der Abschreibungszeitraum entspricht
der fUr zulassig gehaltenen branchenublichen Nutzungs-
dauer bzw. den voraussichtlichen Restnutzungsdauern.

Das Finanzanlagevermogen ist mit den Anschaffungs-
kosten, unter Berlcksichtigung angefallener Gewinn-
oder Verlustanteile, bilanziert.

Bei den Vorraten sind in die Herstellungskosten neben
den direkt zurechenbaren Material- und Fertigungseinzel-
kosten auch angemessene Teile der Material- und Fer-
tigungsgemeinkosten 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 Vermégensgegenstande
sind grundsatzlich zum Nennwert angesetzt. Erkennbare
Einzelrisiken werden durch Einzelwertberichtigungen be-
rucksichtigt.

Bei den Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte der Ansatz
mit dem Nennwert. Die Rechnungsabgrenzungsposten
wurden mit den Nennbetragen angesetzt.

Die Ruckstellungen sind in Hohe des Betrages ange-
setzt, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen wurden berlicksichtigt. Die Bewertung

erfolgt mit dem vorsichtig geschatzten Erfillungsbe-
trag. RUckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden mit dem laufzeitadaquaten durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfillungsbetragen
passiviert.

Bedingt durch die Marktentwicklung und die aktuelle Fi-
nanzierungssituation kam es im Geschaftsjahr 2023 zu
einer wesentlichen Unsicherheit hinsichtlich der Fortfuh-
rungsprognose des Unternehmens. Flr weitere Ausfih-
rungen verweisen wir auf den Lagebericht.

V. Erlauterungen zur Konzernbilanz

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

Bezlglich der Entwicklung des Anlagevermogens wird auf
den als Anlage beigefligten Anlagenspiegel verwiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
haben in Hohe von TEUR 1.146 (Vj. TEUR 2.658) eine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten setzen sich
im Wesentlichen aus abgegrenzten Finanzierungsneben-
kosten, Leasingsonderzahlungen und Lizenzen zusam-
men.

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt TEUR 4.200
und ist eingeteilt in 4.200.000 auf den Inhaber lautende
Stuckaktien.

Die Berichtsgesellschaft halt zum Bilanzstichtag 14.650
eigene Stuckaktien zur Gewinnung strategischer Investo-
ren sowie zur Finanzierung von Akquisitionen (§ 71 Abs.
1 Nr. 8 AktG). Diese wurden im Juli 2013 und Januar
2012 erworben. Der rechnerische Nennwert der eige-
nen Anteile betragt zum Bilanzstichtag EUR 14.650,00.
Der Anteil am Grundkapital zum Bilanzstichtag betragt
0,35%.
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Im Bilanzgewinn ist ein Konzern-Gewinnvortrag in Hohe
von TEUR 43.899 enthalten.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 22.06.2022 ermachtigt, das Grundkapital mit
Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 22.06.2026 um
insgesamt bis zu TEUR 2.100 zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital). Den Aktionaren ist dabei das Bezugsrecht ein-
zuraumen. Das Bezugsrecht der Aktionare kann hierbei
unter Zustimmung des Aufsichtsrats ausgeschlossen
werden.

Im Konzerneigenkapital sind TEUR 9.515 an passivem
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung aus-
gewiesen. Der passive Unterschiedsbetrag ergibt sich
aus der Erstkonsolidierung im Rahmen der Neubewer-
tungsmethode des Konzerns zum 01.01.2016. Es han-
delt sich im vollen Betrag um technische Unterschieds-

Die Verbindlichkeiten weisen folgende Restlaufzeiten auf:

Gesamt

T€

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-

gen

Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten

Vorjahr

Summe

Vorjahr

253.095

11.871
12.397
278.147
280.779

betrage, welche durch Bildung von stillen Reserven vor
der Erstkonsolidierung der jeweiligen Tochtergesellschaft
entstanden sind. Im Geschaftsjahr wurden TEUR 248
erfolgswirksam — korrespondierend zu den Wertentwick-
lungen der jeweiligen neubewerteten Aktiva — als Ertrag
aufgelost. Der Ausweis erfolgte unter den sonstigen be-
trieblichen Ertragen.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im Wesentlichen
noch nicht abgerechnete Planungs- und Bauleistungen
(TEUR 2.863), Medientrennung (TEUR 550), Rechtsan-
walts- und Prozesskosten (TEUR 339), Tantiemen und
Aufsichtsratsvergitungen (TEUR 1.247), Kosten fir Jah-
resabschluss und Prufung (TEUR 325), Urlaubsverpflich-
tungen (TEUR 49), Verzugszinsen/Zinsen Projekttantie-
me (TEUR 177), Abfindung (TEUR 90) sowie Bonus (TEUR
171). Die Ubrigen Ruckstellungen betragen TEUR 123.

Restlaufzeit

bis 1 Jahr 2-5 Jahre groBer 5 Jahre

196.888

10.934
11.947

220.784 39.564 17.799

195.448 65.495 19.836
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Zur Sicherung der Konzernverbindlichkeiten bestehen
Sicherheiten an konzernfremde Dritte in Héhe von ge-
samt TEUR 264.243 (Vj. TEUR 275.832). Diese Sicher-
heiten setzen sich zusammen aus Grundschulden, aus
Einzel- und Globalzessionen von Rechten und Anspri-
chen aus Mietvertragen, zukUnftigen Verkaufsvertragen,
GU- und Werkvertragen, insbesondere der Gewahrleis-
tungsanspriche, Zahlungsanspriche aus Logistikver-
tragen und sonstigen Mietvertragen, des Weiteren aus
Garantieerklarungen bezliglich des Finanzierungsgegen-
stands sowie aus Kontoverpfandungen. Die Sicherheiten
werden fir die jeweiligen Darlehen unterschiedlich ent-
sprechend den Anforderungen der Darlehensgeber ge-
wahrt.

Die passiven latenten Steuern resultieren aus im Rah-
men der Kapitalkonsolidierung aufgedeckten stillen
Reserven im Sachanlagevermoégen. Die Bewertung
erfolgte mit den Steuersatzen der jeweiligen Tochter-
gesellschaften, welchen das Sachanlagevermogen
zuzurechnen ist. Die Steuersatze liegen zwischen
24,58% und 28,95%. Die passiven latenten Steuern
entwickelten sich wie folgt:

Stand 01.01.2023 (T€) 9.919

Veranderung 2023 (T€) -138

Stand 31.12.2023 (T€) 9.781

VI. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose setzen sich zusammen aus TEUR
5.985 (Vj. TEUR 5.933) Erlése aus der Vermietung von
Wohnimmobilien und aus TEUR 10.057 (Vj. TEUR 8.626)
aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien. In Hohe
von TEUR 301 (Vj. TEUR 69.452) handelt es sich um
Umsatzerlése aus dem Abverkauf von Wohnimmobilien
und Stellplatzen. Erlose aus dem Abverkauf von Gewer-
beobjekten wurden in Hohe von TEUR O erzielt (Vj. TEUR
-32). Erlésschmalerungen sind in Hohe von TEUR -423
enthalten (Vj. TEUR 0).

VIl.Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen mit ei-
ner Restlaufzeit von bis zu einem Jahr in Héhe von TEUR
658, mit einer Restlaufzeit zwischen zwei und vier Jah-
ren im Zeitraum 2025 bis 2027 in Hohe von insgesamt

TEUR 1.713 sowie mit einer Laufzeit ab dem Jahr 2028
in Hohe von TEUR 527 jahrlich.

VIIl. Sonstige Angaben

Der Konzern beschaftigte im Geschaftsjahr 2023 durch-
schnittlich 34,75 Arbeitnehmer, davon 6,25 geringflgig
Beschaftigte und Werkstudenten.

Dem Vorstand der Muttergesellschaft gehorten im Ge-

schaftsjahr 2023 folgende Personen an:

- Herr Philipp Pferschy, M.A. HSG, Mdinchen (bis
31.07.2024)

+ Herr Benjamin Johansson, Dip.-Ing. (FH) M.Eng., See-
feld (seit 01.11.2023)

Der Aufsichtsrat der Muttergesellschaft gehorten die fol-

genden Personen an:

+ Herr Prof. Christoph Ehrhardt, Dipl.-Ing. Architekt, Dipl.-
Wirt. Ing. Wirtschaftsingenieur, Stuttgart (Vorsitzender)

- Herr Alexander Pferschy, Dipl.-Ing., Selbstandiger Un-
ternehmer, Mlinchen (stellvertretender Vorsitzender)

+ Herr Gunter Koller, Rechtsanwalt, Geschaftsfuhrer der
Wilhelm von Finck Hauptverwaltung GmbH, Munchen.

Das Honorar des Abschlussprifers belauft sich auf TEUR
100 und besteht ausschlieflich aus Abschlussprifungs-
leistungen.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung vorschlagen,
aus dem zum 31. Dezember 2023 ausgewiesenen Bi-
lanzgewinn der Muttergesellschaft keine Dividende aus-
zuschutten.

IX. Erganzende Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde auf Grundlage der Kon-
zernbilanz zum 31.12.2023 nach der indirekten Metho-
de des DRS 21 erstellt.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit wur-
de um das Ertragsteuerergebnis gemaf Gewinn- und
Verlustrechnung neutralisiert. Ausgewiesen werden die
tatsachlichen Ertragsteuerzahlungen (Nachzahlungen fur
Vorjahre sowie Vorauszahlungen fir den Veranlagungs-
zeitraum 2023) der Muttergesellschaft sowie der einbe-
zogenen Tochterunternehmen.

Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit werden im
Bereich der (Finanz-)Kredite neben den Verbindlichkeiten
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gegenuber Kreditinstituten auch unter den sonstigen Ver-
bindlichkeiten ausgewiesene Darlehen angegeben.

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

T€ 31.12.2023 31.12.2022
Kassenbestand, 11.665 13.991
Bankguthaben

Negative laufende 105.947 5.980
Finanzmittel

Rundungsdifferenz 0 1
=Finanzmittelfonds -94.282 8.010

X. Erganzende Angaben zum Konzern-
Eigenkapitalspiegel

Zum Bilanzstichtag 31.12.2023 standen den Gesell-

schaftern der Muttergesellschaft TEUR 39.381 zur Aus-

schuttung zur Verfigung.

Die anderen Gewinnrlcklagen in Hohe von TEUR 7.653
resultieren aus passiven Unterschiedsbetragen im Rah-
men der Erst-Kapitalkonsolidierung von Tochterunterneh-
men. Es handelt sich dabei um Rlcklagen sowie Gewinn-
vortrage, welche wahrend der Dauer der Beteiligung des
Mutterunternehmens, jedoch vor dem Zeitpunkt der Erst-
konsolidierung, entstanden sind.

XI. Nachtragsbericht
Ereignisse nach dem Stichtag mit besonderer Bedeutung
fur die Vermoégens-, Finanz und Ertragslage des Konzerns
waren unter anderem:

« Am 11. April 2024 wurde die Aufhebung des Kaufver-
trags fur das Grundstick in Kimmersbrick zwischen
der GIEAG Projekt 390 GmbH und der Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaft Amberg mbH unterzeichnet.

- Das Grundstiick der GIEAG Projekt 180 GmbH, Regi-
nawerk 1a, 3 u.a. in 82275 Emmering wurde im Jahr
2024 verdufert.

+ Im Juni 2024 konnte zudem bereits ein Teil-Portfolio-

verkauf (HildastraBBe) des Projektes Gaggenau erfolg-
reich veraufert werden.

- Das Vorstandmitglied Herr Philipp Pferschy ist zum

31.07.2024 ausgeschieden.

- Die GIEAG Immobilien AG hat im Jahr 2024 beschlos-

sen, die Notierung ihrer Aktie auf der elektronischen
Handelsplattform Xetra und an der Frankfurter Wert-
papierborse zu beenden. Das Delisting wurde von der
GIEAG selbst beantragt und bereits vollzogen. Letzter
Handelstag war der 28.03.2024.

Munchen, 22. August 2024

Benjamin Johansson
Vorstand
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ANLAGENSPIEGEL ZUM KONZERNABSCHLUSS
/ZUM 31. DEZEMBER 2023

Anschaffungskosten

Zugang aus
Stand nach Neu- 5 Umbuch- 5
Stand  Neubewer- Zugange Abgange Stand
A bewertung ungen
ung

01.01.2023 01.01.2023 01.01.2023 2023 2023 2023 31.12.2023

I. Inmaterielle Ver-

mogensgegenstande

1. Entgeltlich erwor-

bene Konzessionen,

gewerbliche Schutz-

rechte und ahnliche

49.613,68 0,00 49.613,68 49.968,21 0,00 0,00 99.581,89

Rechte und Werte

sowie Lizenzen an

solchen Rechten und

Werten

2. Geschafts- oder
6.298.528,27 0,00 6.298.528,27 0,00 0,00 0,00 6.298.528,27
Firmenwert

Summe
immaterielle Vermog- 6.348.141,95 0,00 6.348.141,95 49.968,21 0,00 0,00 6.398.110,16
ensgegenstande

Il. Sachanlagen

1. Grundstticke,
grundstucksgleiche
Rechte und Bauten
94.586.012,60 0,00 94.586.012,60 0,00 0,00 8.239.027,57 86.346.985,03
einschlieBlich der
Bauten auf fremden

Grundstlcken

2. Andere Anlagen,
Betriebs- und

» 880.155,39 0,00 880.155,39 110.504,56 15.623,53 263.077,17 743.206,31
Geschaftsaus-

stattung

3. Geleistete Anzah-
lung 15.623,53 0,00 15.623,53 4.708,06 -15.623,53 4.708,06
ungen

SUMME Sachanlagen  95.481.791,52 0,00 95.481.791,52 115.212,62 0,00 8.502.104,74 87.094.899,40

I1l. Finanzanlagen 375.000,00 0,00 375.000,00 206.357,54 0,00 0,00 581.357,54

SUMME

Finanzanlagen

SUMME
102.204.933,47 0,00 102.204.933,47 371.538,37 0,00 8.502.104,74 94.074.367,10
Anlagevermogen

375.000,00 0,00 375.000,00 206.357,54 0,00 0,00 581.357,54
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Abschreibungen Buchwerte

Minderheiten-
Stand Zugange : Abgange Stand Stand Stand

anteile
01.01.2023 2023 2023 2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
28.967,68 12.690,21 0,00 0,00 41.657,89 57.924,00 20.646,00
4.550.283,11 457.560,18 0,00 0,00 5.007.843,29 1.290.684,98 1.748.245,16
4.579.250,79 470.250,39 0,00 0,00 5.049.501,18 1.348.608,98 1.768.891,16
16.864.406,69 1.645.910,38 7.765,29 933.240,22 17.584.842,14 68.762.142,89 77.721.605,91
408.098,05 99.972,38 0,00 230.911,26 277.159,17 466.047,14 472.057,34
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 470.806,00 15.623,53
17.272.504,74 1.745.882,76 7.765,29 1.164.151,48 17.862.001,31 69.232.898,09 78.209.286,78
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 581.357,54 375.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 581.357,54 375.000,00

21.851.755,53

2.216.133,15

7.765,29

1.164.151,48

22,911.502,49

71.162.864,61 80.353.177,94
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die GIEAG Immobilien AG, Miinchen:

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der GIEAG Immobilien
AG, Miinchen, und ihrer Tochtergesellschaften (der Kon-
zern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. De-
zember 2023, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapital-
flussrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2023 sowie dem Konzernanhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden — geprift. Darlber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der GIEAG Immobilien AG, Mun-
chen, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, flr Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.
Dezember 2023 sowie seiner Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2023 und

- vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzern-
lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unse-
re Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts gefuhrt hat.

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmagiger Abschlussprufung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsat-
zen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspru-
fers fur die PrUfung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzern-
unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage flr unsere Prufungsurteile zum Kon-
zernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Wesentliche Unsicherheiten im Zusammenhang mit
der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit

Wir verweisen auf die Angaben im Abschnitt ,Angaben
zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden® im
Konzernanhang sowie die Angaben im Abschnitt ,Ent-
wicklung der Chancen und Risiken“ im Lagebericht, in
denen die gesetzlichen Vertreter beschreiben, dass im
abgelaufenen Geschaftsjahr — gleichzeitig zur Zinswen-
de an den Kapitalmarkten sowie einem marktbedingten
deutlichen Rickgang der Transaktionsaktivitaten im Im-
mobilienbereich — laufende Finanzierungen innerhalb
des GIEAG-Konzerns planmagig ausgelaufen waren und
refinanziert werden mussten. Flr diese Refinanzierung
wurde mit Datum vom 17. November 2023 die Deloitte
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, mit der
Erstellung eines Independent Business Reviews (IBR)
beauftragt, welcher neben der Unterstitzung bei den
Gesprachen mit den finanzierenden Banken auch die
Plausibilisierung der Unternehmensplanung sowie die
Evaluierung des etwaigen Eintritts von Insolvenzantrags-
grinden umfasste.
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Mit Datum vom 21. August 2024 wurde der IBR mit dem
folgenden Ergebnis finalisiert und unterschrieben:

,Die Finanzierung der GIEAG Immobilien AG ist bis zum
31.12.2025 unter den folgenden Voraussetzungen gesi-
chert. Dies setzt insbesondere voraus, dass alle im IBR
aufgefiuhrten, vom Vorstand erarbeiteten und vom ihm
als uberwiegend wahrscheinlich gehaltenen Manahmen
umgesetzt werden. Die betrifft insbesondere aber nicht
abschlieend:

1. Dass die mit den finanzierenden Banken als bereits
geschlossene Vertrage, Termsheets oder bestatigen-
de E-Mails verhandelten und im IBR dokumentierten
Finanzierungsvereinbarungen wie geplant durch den
Vorstand der Gesellschaft umgesetzt und bei Bedarf —
auch ein zweites Mal in 2025 — bis zum 31.12.2025
verlangert werden. Der Vorstand der Gesellschaft hat
uns bestatigt, dass dies dem Gesprachsstand mit
den finanzierenden Banken entspricht.

2. Zudem bedarf es der (weiteren) Realisierung der im
IBR aufgeflhrten Verkaufe von Objekten.*

Bedingt durch die eingeleiteten MaRnahmen wurde der
Jahresabschluss und der Lagebericht unter der Going
Concern Pramisse aufgestellt. Der Fortbestand des Kon-
zerns hangt von der weiteren erfolgreichen Finanzierung
sowie Realisierung verschiedener Mafnahmen (insb. Er-
|6se aus Objektverkaufen) zur Sicherstellung der Liquidi-
tat ab. Wie diese Ausflihrungen darlegen, weist dies auf
das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hin, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kann
und ein bestandsgefahrdendes Risiko im Sinne des §
322 Abs. 2 Satz 3 HGB darstellt.

Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht sind bezlglich dieses Sachverhalts nicht
modifiziert.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und daflr, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-

maRiger Buchfliihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kon-
trollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundséatzen ordnungsmasiger Buchfuhrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Ver-
mogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zuklinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich far
die Vorkehrungen und Mafnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise
fur die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu
kénnen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung

des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daru-
ber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der
Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesent-
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lichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile
zum Konzernabschluss der unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhal-
tet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit,
aber keine Garantie daflr, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmagiger Abschlussprufung durchgefihr-
te Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzern-
lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgemaRes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber
hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Konzernabschluss und
Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern, planen und fuhren Prufungshandlun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fUr unsere Prufungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen re-
sultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen bzw. das AufBerkraftsetzen interner Kontrol-
len beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kont-
rollsystem und den fur die Prifung des Konzernlage-

berichts relevanten Vorkehrungen und Mafnahmen,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-

lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-

heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prlfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zuklinftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu flhren, dass der Kon-
zern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuh-
ren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Kon-

zernabschlusses insgesamt einschlieflich der Anga-
ben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde lie-
genden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.

- holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise

fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Prafungsurteile zum Konzernabschluss und
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zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verant-
wortlich fir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durch-
flhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

- beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts
mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage
des Konzerns.

- fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares

Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortli-

chen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer PrU-

fung feststellen.”

Grinwald b. Minchen, den 22. August 2024

LKC Griinwald GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Malte Thalemann
Wirtschaftsprifer

Nicole Schimpfhauser
Wirtschaftsprifer
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVA (in €) 2023 2022
A. Anlagevermogen
I.  Immaterielle Vermégensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahn-
liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 20:434,00 20:642,00
Il. Sachanlagen
1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 454.754,14 458.615,34
2. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 4.708,06 15.623,53
459.462,20 474.238,87
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.994.382,52 2.994.382,52
2. Beteiligungen 581.357,54 375.000,00
3.575.740,06 3.369.382,52
4.061.636,26 3.864.263,39
B. Umlaufvermogen
I. Vorrate
unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 932.334,00 932.334,00
geleistete Anzahlungen 46.200,00 46.200,00
978.534,00 978.534,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 156.718,19 199.707,64
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 64.508.248,19 60.817.789,82
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhalt-
s T 43.279,85 0,00
4. sonstige Vermogensgegenstande 308.467,29 2.315.641,96
65.016.713,52 63.333.139,42
Ill. Wertpapiere
sonstige Wertpapiere 0,00 17.961.187,72
IV. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.712.084,23 1.380.072,69

C. Rechnungsabgrenzungsposten

72.707.331,75

52.818,72
76.821.786,73

83.652.933,83

35.880,92
87.553.078,14



PASSIVA (in €) 2023 2022
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital 4.200.000,00 4.200.000,00
2. Nennbetrag eigener Anteile -14.650,00 -14.650,00
4.185.350,00 4.185.350,00
Il. Kapitalricklage
Agio bei Ausgabe von Anteilen 492.120,60 492.120,60
Ill. Gewinnrucklagen
gesetzliche Rucklagen 443.434,29 443.434,29

IV. Bilanzgewinn

39.380.981,31

42.842.302,38

B. Rickstellungen

44.501.886,20

47.963.207,27

1. Steuerrickstellungen 1.395.819,00 1.395.819,00

2. sonstige Ruckstellungen 1.834.128,06 1.715.819,71
3.229.947,06 3.111.638,71

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 0,00 14.928.392,55

2. \Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 711.602,82 584.698,09

3. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen

21.348.036,30

17.530.590,39

4. Verbindlichkeiten gegenlber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-

héltnis besteht (908548 0,00
5. sonstige Verbindlichkeiten 6.951.228,94 3.434.551,13
davon aus Steuern: 325.235,93 1.284.703,71
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 9.549,45 10.183,54

29.089.953,47

36.478.232,16

76.821.786,73

87.553.078,14
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2023

€ 2023 2022
1. Umsatzerlése 5.463.537,47 6.479.277,74
2. sonstige betriebliche Ertrage 834.208,13 319.450,46
davon Ertrdge aus der Wéhrungsumrechnung: 0,00 1.605,66

3. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -3.416.266,85 -2.981.287,47
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fir Unterstitzung -518.380,68 -452.915,83
davon fir Altersversorgung: 8.800,00 8.950,00
-3.934.647,53 -3.434.203,30
4. Abschreibungen -108.660,59 -117.305,05
5. sonstige betriebliche Aufwendungen -5.046.787,90 -3.046.493,83
davon Aufwendungen aus der Wéhrungsumrechnung: 0,00 0,00
6. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 20.289,13
7. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 2.102,50 4.988,12
8. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 192.945,91 3.803.454,51
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00 3.631.010,80
davon Ertrage aus der Abzinsung von Rlckstellungen: 0,00 1.600,00
9. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 0,00 -2.188.929,11
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -833.924,40 -1.623.054,92
davon an verbundene Unternehmen: 0,00 1.213.909,46
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -26.357,10 -850.531,96
12. Ergebnis nach Steuern -3.457.583,51 -633.058,21
13. sonstige Steuern -3.737,56 -2.871,11
14. Jahresfehlbetrag -3.461.321,07 -635.929,32
15. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 42.842.302,38 47.663.581,70
16. Ausschittungen 0,00 -4.185.350,00

. Bilanzgewinn

39.380.981,31

42.842.302,38
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ANHANG ZUM EINZELABSCHLUSS

/UM 31. DEZEMBER 2023

l. Aligemeine Angaben zum Unternehmen

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

Die Gesellschaft wurde mit Satzung vom 07.12.1999 er-
richtet.

Il. Angaben zu Inhalt und Gliederung
des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde auf der
Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Erganzend wurden die
Regelungen des AktG beachtet. Die Gesellschaft weist
die GréBenmerkmale einer kleinen Kapitalgesellschaft
gemas § 267 Abs. 1 HGB auf.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Ill. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind mit den

Anschaffungskosten abzuglich der linearen Abschrei-

bung angesetzt worden.

Das Sachanlagevermégen wurde mit den Anschaffungs-
kosten vermindert um planmaRige Abschreibungen an-
gesetzt. Es wurde die lineare Abschreibungsmethode
gewahlt. Der Abschreibungszeitraum entspricht der fir zu-
lassig gehaltenen brancheniblichen Nutzungsdauer bzw.
den voraussichtlichen Restnutzungsdauern. Die Gering-
wertigen Wirtschaftsguter wurden im Anschaffungsjahr
voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen ist mit den Anschaffungs-
kosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert
bilanziert.

Die Vorrate wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten angesetzt. Bei der Bewertung wird das strenge
Niederstwertprinzip beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
wurden mit den Nennbetragen bzw. mit dem am Bilanz-
stichtag niedrigeren beizulegenden Wert ausgewiesen.
Erkennbare Einzelrisiken wurden durch Einzelwertberich-
tigungen berucksichtigt.

Bei den Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte der Ansatz
mit dem Nennwert. Die Rechnungsabgrenzungsposten
wurden mit den Nennbetragen angesetzt.

Die Ruckstellungen sind in Hohe des Betrages ange-
setzt, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendig ist. Die erkennbaren Risiken und ungewissen
Verpflichtungen wurden berlicksichtigt. Die Bewertung
erfolgt mit dem vorsichtig geschatzten Erflllungsbe-
trag. Rlckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr werden mit dem laufzeitadaquaten durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen
passiviert.
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IV. Erlauterungen zur Bilanz

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande weisen folgende Restlaufzeiten auf:

Art der Forderungen (in €)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Vorjahr

Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Vorjahr

Forderungen ggu. Unternehmen mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht

Vorjahr

Sonstige Vermogensgegenstande

Vorjahr
Gesamt

Vorjahr

Bei den Forderungen gegen verbundene Unternehmen
bestehen in Hohe von TEUR 18.164 (Vj. TEUR 15.069)
Mitzugehorigkeiten zu den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und in Hohe von TEUR 46.344 (Vj. TEUR
45.748) Mitzugehorigkeiten zu den sonstigen Vermo-
gensgegenstanden.

Das Grundkapital betragt Euro 4.200.000,00 und ist ein-
geteilt in 4.200.000,00 auf den Inhaber lautende Stlick-
aktien.

Der Bilanzgewinn hat sich wie folgt entwickelt (in €):

Bilanzgewinn zum 31.12.2022 42.842.302,38
Jahresfehlbetrag 2023 3.461.321,07
Ausschuttung 2023 0,00
Bilanzgewinn zum 31.12.2023 39.380.981,31

Der Vorstand wird der Hauptversammlung vorschlagen,
aus dem zum 31. Dezember 2023 ausgewiesenen Bi-
lanzgewinn keine Dividende auszuschitten.

Die Berichtsgesellschaft halt zum Bilanzstichtag 14.650
(Vj. 14.650) eigene Stlckaktien zur Gewinnung strate-
gischer Investoren sowie zur Finanzierung von Akquisi-
tionen (§ 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG), die sie im Juli 2013
und Januar 2012 erworben hat. Der rechnerische Nenn-

bis 1 Jahr
156.718,19
199.707,64
6.795.834,61
7.701.621,46

43.279,85

0,00
99.924,45
112.569,32
7.095.757,10
8.013.898,42

grofder 1 Jahr
0,00

0,00
57.712.413,58
53.116.168,36

(ON0]0)

0,00
208.542,84
2.203.072,64
57.920.956,42
55.319.241,00

wert der eigenen Anteile betragt zum Bilanzstichtag Euro
14.650,00 (Vj. Euro 14.650,00). Der Anteil am Grund-
kapital zum Bilanzstichtag betragt 0,35 % (Vj. 0,35 %).

Bei den Verbindlichkeiten gegenulber verbundenen Un-
ternehmen bestehen in Hoéhe von TEUR 1 (Vj. TEUR 0)
Mitzugehdrigkeiten zu den Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen und in Hohe von TEUR 21.347
(Vj. TEUR 17.531) Mitzugehoérigkeiten zu den sonstigen
Verbindlichkeiten.

Bezlglich der Laufzeiten der Verbindlichkeiten wird auf
den als Anlage beigefligten Verbindlichkeitenspiegel ver-
wiesen.

V. Haftungsverhaltnisse

S. d. § 251 HGB bestanden zum Bilanzstichtag gegen-
Uber Darlehensgebern zugunsten von verbundenen Un-
ternehmen Haftungsverhaltnisse aus Blrgschaften, Ge-
wahrleistungsvertragen sowie Haftungsverhaltnisse aus
der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlich-
keiten in Hohe von insgesamt TEUR 46.200.

Die GIEAG Immobilien AG hat lhre Anteile an der GIE-
AG Projekt 340 GmbH zur Sicherung von Darlehensver-
bindlichkeiten verschiedener Tochtergesellschaften mit
einem Buchwert von TEUR 3 verpfandet.
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Des Weiteren besteht eine Patronatserklarung zwischen
der GIEAG Immobilien AG (Patron) und der P2G GmbH bis
zu einem Gesamtbetrag von TEUR 300.

VI. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen mit ei-
ner Restlaufzeit von bis zu einem Jahr in Héhe von TEUR
658, mit einer Restlaufzeit zwischen zwei und vier Jahren
— im Zeitraum 2025 bis 2027 — in Hohe von insgesamt
TEUR 1.713 sowie mit einer Laufzeit ab dem Jahr 2028
in Hohe von TEUR 527 jahrlich.

Vil.Sonstige Pflichtangaben
Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2023
durchschnittlich 28,5 Arbeitnehmer.

Organmitglieder

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres gehorten

die folgenden Personen dem Vorstand an:

« Herr Philipp Pferschy, M.A. HSG, Mdunchen (bis
31.07.2024)

+ Herr Benjamin Johansson, Dipl.-Ing. (FH) M.Eng., See-
feld (seit 01.11.2023)

Dem Aufsichtsrat gehorten folgende Personen an:

+ Herr Prof. Christoph Ehrhardt, Dipl.-Ing. Architekt, Dipl.
Wirt. Ing. Wirtschaftsingenieur, Stuttgart (Vorsitzender)

- Herr Alexander Pferschy, Dipl.-Ing., Mlnchen (stellver-
tretender Vorsitzender) Herr Gunter Koller, Rechtsan-
walt, MUnchen

Munchen, 22. August 2024

Benjamin Johansson
Vorstand
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
/ZUM 31. DEZEMBER 2022

in€ Restlaufzeit

Art der Verbindlichkeiten Gesamtbetrag bis 1 Jahr 2-5 Jahre iiber 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 14.928.392,55  14.928.392,55 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 711.602,82 711.602,82 0,00 0,00
Vorjahr 584.698,09 584.698,09 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unter-

NP 21.348.036,30 12.574.871,49 8.773.164,81 0,00
Vorjahr 17.530.590,39 3.852.156,59  13.678.433,80 0,00

Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht [ERS R S S
Vorjahr 0,00 0,00 0,00 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 6.951.228,94 2.130.590,05 4.820.638,89 0,00
Vorjahr 3.434.551,13 3.434.551,13 0,00 0,00

Gesamt 29.089.953,47 15.496.149,77 13.593.803,70 0,00
Vorjahr 36.478.232,16  22.799.798,36  13.678.433,80 0,00
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die GIEAG Immobilien AG, Miinchen:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der GIEAG Immobilien
AG, Minchen, — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2023 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefligte Jah-
resabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, flir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unse-
re Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maRigkeit des Jahresabschlusses geflhrt hat.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspru-
fung durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Jah-
resabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pru-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prafungsurteil zum Jahresabschluss
zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, flir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
daflir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmagiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungs-
maRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermog-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermdégensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. DarlUber hinaus sind sie daflr verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern ist sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unser Prufungsurteil zum
Jahresabschluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit,
aber keine Garantie daflir, dass eine in Ubereinstimmung
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mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmagiger Abschlussprufung durchgefihr-
te Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgemafes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber
hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Jahresabschluss auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen
und fuhren Prafungshandlungen als Reaktion auf die-
se Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
far unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher
als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wer-
den, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwir-
ken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

+ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der

Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Un-
sicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser PrUfungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfihren kann.

+ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt ein schlieBlich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaiger Buchflihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortli-
chen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeit-
planung der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfest-
stellungen, ein schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer PruU-
fung feststellen.

Grinwald b. Minchen, den 22. August 2024

LKC Griinwald GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Malte Thalemann
Wirtschaftsprifer

Nicole Schimpfhauser
Wirtschaftsprifer
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