


Anlage 1
Bilanz zum 31. Dezember 2025

GIEAG Immobilien AG, München

AKTIVA

31.12.2025
EUR

31.12.2024
EUR

A.A. AnAnlagevermögen

I.I. Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 33.963,00 19.234,00

II. Sachanlagen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 343.440,14 400.559,14

343.440,14 400.559,14

III. Finanzanlagen

1.1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.994.382,52 2.994.382,52

2.2. Beteiligungen 171.357,54 603.857,54

3.165.740,06 3.598.240,06

3.543.143,20 4.018.033,20

B.B. Umlaufvermögen

I.I. Vorräte

unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 932.334,00 932.334,00

932.334,00 932.334,00

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1.1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 427.376,16 240.109,24

2.2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 80.797.142,14 70.056.653,27

3.3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhältnis besteht 231.936,94 98.470,53

4.4. sonstige Vermögensgegenstände 322.274,71 724.448,85

81.778.729,95 71.119.681,89

III. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 517.821,42 2.369.978,44

83.228.885,37 74.421.994,33

C.C. Rechnungsabgrenzungsposten 31.871,42 67.669,60

86.803.899,99 78.507.697,13

PAPASSIVA

31.12.2025
EUR

31.12.2024
EUR

A.A. Eigenkapital

I.I. Gezeichnetes Kapital 

1.1. Gezeichnetes Kapital 4.200.000,00 4.200.000,00

2.2. Nennbetrag eigener Anteile -14.650,00 -14.650,00

4.185.350,00 4.185.350,00

II. Kapitalrücklage 492.120,60 492.120,60

III. Gewinnrücklagen 443.434,29 443.434,29

IV. Bilanzgewinn 37.288.275,53 39.360.837,60

42.409.180,42 44.481.742,49

B.B. Rückstellungen

1.1. Steuerrückstellungen 526.093,50 526.093,50

2.2. sonstige Rückstellungen 1.905.753,58 1.142.220,14

2.431.847,08 1.668.313,64

C.C. Verbindlichkeiten

1.1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 622.454,12 464.302,81

2.2. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 34.881.104,57 24.688.718,14

3.3. sonstige Verbindlichkeiten 6.459.313,80 7.204.620,05
- davon aus Steuern: EUR 248.041,89 (Vorjahr: EUR 144.776,16)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 15.104,93

(Vorjahr: EUR 6.409,55)

41.962.872,49 32.357.641,00

86.803.899,99 78.507.697,13
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Anlage 2

Gewinn- und Verlustrechnung 2025

GIEAG Immobilien AG, München

2025
EUR

2024
EUR

1.1. Umsatzerlöse 5.736.599,72 6.764.649,17

2.2. sonstige betriebliche Erträge 138.259,46 116.169,56

3.3. Personalaufwand
a)a) Löhne und Gehälter -3.590.916,47 -2.225.843,16
b)b) soziale Abgaben und Aufwendungen für

Altersversorgung und für Unterstützung -424.753,73 -334.054,47
- davon für Altersversorgung: EUR 16.274,69

(Vorjahr: EUR 7.714,00)

-4.015.670,20 -2.559.897,63

4.4. Abschreibungen -74.137,47 -76.956,48

5.5. sonstige betriebliche Aufwendungen -3.211.617,50 -3.851.439,67

6.6. Erträge aus Beteiligungen 20.533,04 0,00

7.7. Erträge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 0,00 42.237,84

8.8. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 6.660,87 19.012,83
- davon Erträge aus der Abzinsung von

Rückstellungen: EUR 5.200,00
 (Vorjahr: EUR 4.700,00)

9.9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -671.775,53 -845.170,33

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag /
erstattete Steuern vom Einkommen und Ertrag -385,29 373.195,53

11. Ergebnis nach Steuern -2.071.532,90 -18.199,18

12. sonstige Steuern -1.029,17 -1.944,53

13. Jahresfehlbetrag -2.072.562,07 -20.143,71

14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 39.360.837,60 39.380.981,31

15. Bilanzgewinn 37.288.275,53 39.360.837,60
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GIEAG Immobilien AG, München Anlage 3

Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 Seite 1

I. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

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

II. Angaben zu Inhalt und Gliederung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften 
des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Ergänzend wurden die Regelungen des AktG beachtet. Die 
GeGesellschaft weist die Größenmerkmamale einer kleinen Kapitalgesellschaft gemäß § 267 Abs. 1 HGB 
auf.

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt.

III. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die imimmamateteriellen Vermögensgegegenständede sind mit den AnAnschaffungskokosten abzüglich der lili-
nearen Abschreibung angesetzt worden.

Das Sachanlagevermögen wurde mit den Anschaffungskosten vermindert um planmäßißige AbAb-

schreibungen angesetzt. Es wurde die lineare Abschreibungsmemethode gegewählt. Der Abschrei-
bungszeitraum entspricht der für zulässig gehaltenen branchenüblichen Nutzungsdauer bzw. den 
voraussichtlichen Restnutzungsdauern. Die GeGeringwertitigen Wirtschaftsgüter wurden im Anschaf-
fungsjahr voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermögen ist mit den Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulele-

genden Wert bilanziert.

Die Vorräte wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt. Bei der Bewertung wird 
das strenge Niederstwertprinzip beachtet.

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände wurden mit den Nennbeträgen bzw. 

mit dem am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert ausgewiesen. Erkennbare Einzelrisiken 
wurden durch Einzelwertberichtigungen berücksichtigt.

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

Die Rechnungsabgrenzungsposten wurden mit den Nennbeträgen angesetzt.

Die Rückstellungen sind in Höhe des Betrages angesetzt, der nach vernünftiger kaufmännischer 
Beurteilung notwendig ist. Die erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen wurden bebe-

rücksichtigt. Die Bewertung erfolgt mit dem vorsichtig geschätzten Erfüllungsbetrag. Rückstellungen 
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem laufzeitadäquaten durchschnittlichen 
Marktzins der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfüllungsbeträgen passiviert.
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GIEAG Immobilien AG, München Anlage 3

Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 Seite 2

IV. Erläuterungen zur Bilanz

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände weisen folgende Restlaufzeiten auf:

davon Restlaufzeit

Art der Forderungen bis 1 Jahr größer 1 Jahr

Euro Euro

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 427.376,16 0,00

Vorjahr 240.109,24 0,00

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 31.263.892,19 49.533.249,95

Vorjahr 34.615.105,99 35.441.547,28

Forderungen ggü. Unternehmen mit denen ein 
Beteiligungsverhältnis besteht 231.936,94 0,00

Vorjahr 98.470,53 0,00

Sonstige Vermögensgegenstände 292.346,94 29.927,77

Vorjahr 515.906,01 208.542,84

Gesamt 32.215.552,23 49.563.177,72

Vorjahr 35.469.591,77 35.650.090,12

Bei den Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen in Höhe von TEUR 28.929 (Vj. 
TEUR 24.371) Mitzugehörigkeiten zu den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und in Höhe 
von TEUR 51.868 (Vj. TEUR 45.686) Mitzugehörigkeiten zu den sonstigen Vermögensgegenstän-

den.

Das Grundkapital beträgt Euro 4.200.000,00 und ist eingeteilt in 4.200.000,00 auf den Inhaber 
lautende Stückaktien.
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Der Bilanzgewinn hat sich wie folgt entwickelt:

Bilanzgewinn zum 31.12.2024 Euro 39.360.837,60

Jahresfehlbetrag 2025 Euro 2.072.562,07

Ausschüttung 2025 Euro 0,00

Bilanzgewinn zum 31.12.2025 Euro 37.288.275,53

Der Vorstand wird der Hauptversammlung vorschlagen, aus dem zum 31. Dezember 2025 ausge-

wiesenen Bilanzgewinn keine Dividende auszuschütten.

Bei den Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen bestehen in Höhe von 
TEUR 0 (Vj. TEUR 0) Mitzugehörigkeiten zu den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
und in HöHöhe von TEUR 34.881 (Vj. TEUR 24.688) Mitzugehörigkeiten zu den sonstigen 
Verbindlichkeiten. 
Bezüglich der Laufzeiten der Verbindlichkeiten wird auf den als Anlage beigefügten Verbindlich-

keitenspiegel verwiesen.

V. Haftungsverhältnisse

I. S. d. § 251 HGB bestanden zum Bilanzstichtag gegenüber Darlehensgebern zugunsten von ver-
bundenen Unternehmen Haftungsverhältnisse aus Bürgschaften, Gewährleistungsverträgen sowie 
Haftungsverhältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten in Höhe von 
insgesamt TEUR 65.902. 

Die GIEAG Immobilien AG hat Ihre Anteile an der GIEAG Projekt 340 GmbH und GIEAG Projekt 
380 GmbH zur Sicherung von Darlehensverbindlichkeiten verschiedener Tochtergesellschaften mit 
einem Buchwert von je TEUR 3 verpfpfänändet.

VI. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr in 
Höhe von TEUR 981, mit einer Restlaufzeit zwischen zwei und vier Jahren – im Zeitraum 2027 bis 

2029 - in Höhe von insgesamt TEUR 2.589 sowie mit einer Laufzeit ab dem Jahr 2030 in Höhe von 
TEUR 640 jährlich.
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GIEAG Immobilien AG, München Anlage 3

Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 Seite 4

VII. Sonstige Pflichtangaben

Die Gesellschaft beschäftigte im Geschäftsjahr 2025 durchschnittlich 23 Arbeitnehmer.

Organmitglieder

Während des abgelaufenen Geschäftsjahres gehörten die folgenden Personen dem Vorstand an:

Herr Benjamin Johansson, Dipl.-Ing. (FH) M.Eng., Seefeld (seit 01.11.2023)
Herr Daniel Argyrakis, Vorstand - Syndikus Steuerberater, Gräfelfing (01.01.2025 bis 
31.08.2025)

Einzelprokura wurde erteilt an: Herr Daniel Schapperer, M.A., Gilching (seit 01.10.2025)

Dem Aufsichtsrat gehörten folgende Personen an:

Herr Prof. Christoph Ehrhardt, Dipl.-Ing. Architekt, Dipl. Wirt. Ing. Wirtschaftsingenieur, Stuttgart 
(Vorsitzender)
Herr Alexander Pferschy, Dipl.-Ing., München (stellvertretender Vorsitzender)
Herr Günter Koller, Rechtsanwalt, München

München, 11. Mai 2026

________________________________ 
Benjamin Johansson 

Vorstand 
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GIEAG Immobilien AG, München
Anlage 3 Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2025

Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2025 
Seite 5

Gesamtbetrag Restlaufzeit

Art der Verbindlichkeiten bis 1 Jahr 2-5 Jahre über 5 Jahre

Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 622.454,12 622.454,12 0,00 0,00

Vorjahr 464.302,81 464.302,81 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 34.881.104,57 5.509.691,14 29.371.413,43 0,00

Vorjahr 24.688.718,14 20.065.368,58 4.623.349,56 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten 6.459.313,80 6.453.223,35 6.090,45 0,00

Vorjahr 7.204.620,05 6.998.529,60 206.090,45 0,00

41.962.872,49 12.585.368,61 29.377.503,88 0,00

Vorjahr 32.357.641,00 27.528.200,99 4.829.440,01 0,00
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BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS 

An die GIEAG Immobilien AG, München

Prüfungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der GIEAG Immobilien AGAG, München, - bestehend aus der

Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr

vovom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschließlich der

Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht

der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, für

Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vevermittelt unter Beach-

tung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-

hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.

Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2025.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendun-

gen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses geführt hat.

Grundlage für das Prüfungsurteil

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter

Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-

schriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prü-

fung des Jahresabschlusses“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir

sind vovon dem Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handels-

rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen BeBe-

rufspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung,

dass die vovon uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als

Grundlage für unser Prüfungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der

den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen

wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen

entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vevermittelt.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter veverantwortlich für die internen Kontrollen, die sie inin

Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung als not-

wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der

frei vovon wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund vovon dolosen Handlungen (d.h. Mani-

pulationen der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür veverantwort-

lich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen.

Des WeWeiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-

führung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie

dafür veverantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung

der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche GeGe-

gebenheiten entgegenstehen.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei vovon wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund vovon dolosen Handlungen

oder Irrtümern ist, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unser Prüfungsurteil

zum Jahresabschluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass ei-

ne in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprü-

fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchge-

führte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen

können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich ange-

sehen, wenn vevernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die

auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen

vovon Adressaten beeinflussen.

WäWährend der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Darüber hinaus
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• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-

resabschluss aufgrund vovon dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prü-

fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachwei-

se, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu die-

nen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche

Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resul-

tierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen

kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführen-

de Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

• erlangen wir ein Verständnis vovon den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten

internen Kontrollen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen ange-

messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen

Kontrollen der Gesellschaft abzugeben.

• beurteilen wir die Angemessenheit der vovon den gesetzlichen Vertretern angewandten

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben.

• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des vovon den gesetzlichen Ver-

tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmens-

tätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche

Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bebe-

deutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstä-

tigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-

cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen An-

gaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unange-

messen sind, unser Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-

gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prü-

fungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen,

dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

• beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-

schließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden GeGe-

schäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnis-

sen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vever-

mittelt.
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