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Menschen machen Zukunft.

Immobilien sind Substanz und zugleich
Lebensraum. Genau deshalb steht dieser
Geschaftsbericht 2025 unter dem Leitge-
danken Menschen machen Zukunft.
Denn in einem herausfordernden Markt-
umfeld entstehen Stabilitat und Wert
nicht nur durch Strategien und Struk-
turen, sondern durch Menschen: durch
ihre Kompetenz, ihre Haltung und ihre
Fahigkeit, auch unter Druck verlasslich
zu handeln.

Unsere Mitarbeitenden steuern den Be-
stand, sichern Betrieb und Qualitat, ent-
wickeln Projekte weiter und bleiben nah

an Mietern und Partnern. Sie machen die
Transformation greifbar, von Energieeffi-
zienz bis Quartiersentwicklung, von Pro-
zessen bis Risikosteuerung. Dieser Bericht
verbindet Zahlen mit Einblicken in das,
was sie moglich macht: Entscheidungen,
Zusammenarbeit und konkrete Schritte,
die auf langfristige Werthaltigkeit ausge-
richtet sind.

Wir mochten Ihnen damit eine klare Per-
spektive geben, auf unser Jahr 2025, auf
die Menschen dahinter und auf den Kurs,
den wir gemeinsam weitergehen.



(r\INDUSTRIA

INDUSTRIA Immobilien GmbH
Geschaftsbericht 2025
Frankfurt am Main im Februar 2026



Inhaltsiibersicht

Unternehmen
Rickblick & Ausblick

Ubersicht Geschéftsjahr 2025

Statements der
Geschaftsfuhrung

Menschen der INDUSTRIA

Lagebericht
Grundlagen
Wirtschaftsbericht
Geschaftsverlauf
Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage
Prognosen

Abschluss
Bilanz
Gewinnund
Verlustrechnung

Anhang

Allgemeine Angaben
Anlagenspiegel
Angaben zur Bilanz
Angaben zur G+V
Sonstige Angaben
Bestatigungsvermerk
Historie

08
10

12
18

28
30
32

36
40

48

51

54
56
58
61
62
66
70

Lagebericht
Abschluss

Sehr geehrte Damen und Herren,
verehrte Kunden und Geschaftspartner,

das Jahr 2025 war far die Immobilienwirtschaft von
anspruchsvollen Rahmenbedingungen gepragt. Stei-
gende Anforderungen an Regulierung und Nachhal-
tigkeit, veranderte Finanzierungsbedingungen und
ein insgesamt zuruckhaltendes Marktgeschehen ha-
ben auch uns gefordert. In diesem Umfeld haben wir
uns darauf fokussiert, Stabilitat zu sichern, Risiken be-
wusst zu steuern und unseren Kurs klar auszurichten.

Gemeinsam mit unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern, unseren Kunden und Partnern ist es uns
gelungen, Prioritaten zu scharfen und Investitionen
gezielt dort einzusetzen, wo sie Substanz starken, Be-
stande zukunftsfahig machen und Perspektiven far
die kommenden Jahre erdffnen. Jede Entscheidung
trafen wir mit Blick auf Verantwortung und Langfris-
tigkeit. Trotz der herausfordernden Rahmenbedingun-
gen konnten wir unsere Assets under Management
deutlich auf 6,3 Mrd. Euro steigern. Dieses Wachstum
um rund 13 Prozent zeigt:

Die INDUSTRIA hat Starke bewiesen. Durch die
Ubernahme weiterer Mandate im Asset- und Pro-
perty Management konnten wir auch die An-
zahl der von uns betreuten institutionellen In-
vestoren nochmals ausbauen, aber auch An- und
Verkaufe haben zu diesem Ergebnis beigetragen.

Parallel dazu haben wir Prozesse weiterentwickelt,
Strukturen modernisiert und digitale Lo-
sungen  ausgebaut, um Effizienz,  Transpa-
renz und Verlasslichkeit zZu erhohen.

Besonders im Property Management konnten wir
durch Uberdurchschnittliches Wachstum, die erfolgrei-
che Ubernahme komplexer Bestande und neue Man-
date entscheidende Fortschritte erzielen.

Editorial

Unser Anspruch bleibt, fur Kunden und Investo-
ren ein verlasslicher und professioneller Partner
zu sein - gerade in anspruchsvollen Marktphasen.

Zugleich verstehen wir nachhaltiges Handeln un-
verandert als festen Bestandteil unseres Selbstver-
standnisses. Dazu zahlen die Weiterentwicklung
unseres Bestands, der verantwortungsvolle Um-
gang mit Ressourcen ebenso wie der Einsatz fur
lebenswerte Quartiere. Insbesondere in herausfor-
dernden Zeiten zeigt sich, wie wichtig eine langfris-
tige Perspektive und ein klarer Wertekompass sind.

All dies ware ohne das Engagement unserer Teams,
das Vertrauen unserer Kunden und die konstruk-
tive Zusammenarbeit mit unseren Partnern nicht
moglich. Ihnen gilt unser aufrichtiger Dank. Mit die-
sem Geschaftsbericht laden wir Sie ein, unser Jahr
2025 im Kontext zu betrachten als ein Jahr der Sta-
bilitdt im Wandel, der Klarheit im Handeln und
der Weichenstellungen fur nachhaltiges, gesun-
des Wachstum. Im Mittelpunkt stehen dabei die
Menschen, Entscheidungen und Projekte, die die
Grundlage fur unsere weitere Entwicklung bilden.

Wir blicken zuversichtlich auf das Jahr 2026 - ein Jahr,
in dem wir unseren Kurs fortsetzen, Chancen nutzen
und unsere Position weiter starken wollen.

Ihre Geschaftsfuhrung der INDUSTRIA

Arnaud Ahlborn  JUurgen Hau Thomas Wirtz (FRICS)
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Max von Puttkamer
Head of Fund Management

Ruckblick & Ausblick

Zukunft der Immobilien
beginnt bei den Menschen.

Wir entwickeln Bestande weiter, um Lebensraum zu schaffen,
Stadte zu starken und Werte fur alle Beteiligten langfristig zu
sichern.

2025 hat die Immobilienwirtschaft in ihrer ganzen Kom-
plexitat gezeigt: steigende Anforderungen an ESG,
angespannte Wohnungsmarkte, veranderte Finan-
zierungsbedingungen und eine hohe Erwartung an
professionelle Bestandshalter. Hinter all diesen Ent-
wicklungen stehen Menschen — Familien, die ein siche-
res Zuhause brauchen, Unternehmen, die verlassliche
Flachen bendtigen, Kormmunen, die auf stabile Quartie-
re bauen, und Teams, die diese Verantwortung tragen.

Wir haben das vergangene Jahr genutzt, um unsere Port-
folios weiter zu scharfen, Bestande energetisch und struk-
turell zu verbessern und Projekte gezielt voranzubringen,
die echten Mehrwert fur Nutzende und Investoren schaf-
fen.

Dabei war unser Ansatz klar: Wir investieren dort, wo wir
Lebensqualitat steigern, Stadte starken und langfristig
stabile Ertrage sichern kénnen. Fur die kommmenden Jah-
re sehen wir die Branche im Zeichen der Transformation:
Der Bestand ruckt in den Mittelpunkt, Klimaziele werden
konkret, digitale Losungen gewinnen an Bedeutung. Wir
sind Uberzeugt, dass gerade jetzt diejenigen erfolgreich
sein werden, die Immobilien nicht nur als Asset, sondern
als Lebensraum verstehen. Gemeinsam mit unseren Mit-
arbeitenden und Partnern wollen wir diesen Wandel aktiv
gestalten — mit Augenmalf, Verantwortung und dem kla-
ren Ziel, Werte fur Menschen und Markte gleichermalRen
zu sichern.
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INDUSTRIA in der Ubersicht

Geschaftsjahr 2025 Umsatzerlose

Assets under Management

Stammkapital

2025 4,27 Mio. EURO

2024 427 Mio. EURO I E Eﬁ

Bilanzsumme

2025 7517 Mio. EURO

2024 94,50 Mio. EURO
Einheiten betreuter Immobilienbestand

Umsatzerlose

2025 66,12 Mio. EURO
2024 48,66 Mio. EURO Wohnungsneubauflachen

Mietflache inklusive zu errichtende

Aufgrund des GewinnabfUuhrungsvertrages abgefuhrter Gewinn

025 2,80 Mio. EURO
024 5,01 Mio. EURO

iﬁ

Solimiete p.a.

Mitarbeitende in

Frankfurt am Main
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A. Grundlagen

des Unternehmens

Allgemeines

INDUSTRIA Immobilien GmbH (im Folgenden ,INDUSTRIA") ist
Spezialist fur Investitionen in deutsche Wohnimmobilien. Seit
Uber 70 Jahren ist das Unternehmen mit Sitz in Frankfurt am
Main als Wohnungsunternehmen und Immobilienmanager tatig.
Ziel ist es, privaten und institutionellen Anlegern Anlagemog-
lichkeiten in einer Asset-Klasse mit niedrigem Risiko und lang-
fristiger Rendite zu ermdoglichen. Dafir bietet es ein professio-
nelles und umfassendes Leistungspaket im Portfolio-, Asset-
und Property Management mit Fokus auf Wohnungen an wirt-

schaftsstarken Standorten in ganz Deutschland.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hatte die INDUSTRIA rund
24.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten unter Management.
Das betreute Immobilienvermogen zum Jahresende 2025
belauft sich auf EUR 6,4 Mrd. Es ist Uberwiegend in insge-
samt acht selbstaufgelegten sowie vier Drittinitiierten Im-
mobilien-Spezialfonds und einem offenen Immobilien-Pu-
blikumsfonds investiert, die fur institutionelle und private

Investoren aufgelegt wurden.

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit beteiligt sich das Unterneh-
men auf3erdem an wohnwirtschaftlichen Projektentwicklungen

und Investitionen.

Mit dem Angebot von Eigentumswohnungen bietet die INDUSTRIA
privaten Kapitalanlegern zusatzlich zum Publikumsfonds die
Moglichkeit zu Direktinvestitionen in die Assetklasse Wohnen.

Zum Leistungsbild des Unternehmens
zahlen:

- Konzeption und Strukturierung von Immobilienanlagen fur
private und institutionelle Investoren

- Akquisition von Wohnimmobilien einschlief3lich Due Diligence

- Portfolio-/Asset & Property Management fir eigene Bestande
und Bestande Dritter

— Immobilienvertrieb

Umfassendes
Immobilienmanagement

Die INDUSTRIA bietet ein vollstandiges Leistungsbild bei wohn-
wirtschaftlichen Investitionen in Deutschland. Due Diligence,
Akquisition, Portfolio-, Asset- und Property-Management wer-
den zusammen mit Vertriebsleistungen in der Wohnungspri-
vatisierung und einer umfassenden Investorenbetreuung aus

einer Hand erbracht.

Die Investitionsstrategie der INDUSTRIA ist unverandert auf
den Erwerb von Immobilien in wirtschaftsstarken Ballungsrau-
men ausgerichtet. Das betreute Immobilienportfolio gliedert
sich in die Bereiche ,Eigener Immobilienbestand®, ,Fondsbe-

stand®und ,Dienstleistungen fir Dritte”.

Im eigenen Bestand der INDUSTRIA befanden sich zum 31. De-
zember 2025 80 Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie 9 Gara-
gen/Stellplatze. Der Wohnungsbestand befindet sich in einem

guten Gesamtzustand. Die durchschnittliche Wohnungsmiete

(Netto-Kaltmiete), inkl. Zuschlage lag Ende 2025 bei monatlich
8,70 EUR/m? Wohnflache. Die marktibliche Mieterfluktuation
nutzt die Gesellschaft fur die Durchfihrung von Wohnungsmo-
dernisierungen, mit denen in der Regel adaquate Mietsteige-

rungen verbunden sind.

Im Rahmen des Asset- und Property-Managements fur die Im-
mobilien-Spezialfonds betreut das Unternehmen 15.767 (inkl.
Drittinitiierte Fonds) (i. Vj. 13.665) und fir den Immobilien-Pu-
blikumsfonds ,FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND® 2.908 (i. Vj.
3.375) Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Im Rahmen der Dienstleistungen fur Dritte hat die Gesell-
schaft fur 802 (i. Vj. 956) Wohn- und Gewerbeeinheiten die
Mietverwaltung der Kapitalanleger (Sondereigentumsverwal-
tung) Ubernommen. Die verwalteten EigentUmergemeinschaf-
ten (WEG-Verwaltung) umfassen 1.905 (i. Vj. 1.944) Wohn- und
Gewerbeeinheiten. In der Drittverwaltung werden zusatzlich
Wohnanlagen mit 2.914 Wohn- und Gewerbeeinheiten (i. V.
1.451) betreut.

Die Dienstleistungen im Betreuungsgeschaft sowie der Haus-
bewirtschaftung werden weitestgehend durch eigenes Perso-
nal erbracht.

Ankaufe von Immobilien fur die betreuten Fonds tatigt
INDUSTRIA unter Einsatz externer Berater und Erwerb als Ent-

wicklungsprojekt von Generalunternehmern.

Vertrieb von
Eigentumswohnungen

Fur INDUSTRIA war der Vertrieb von Eigentumswohnungen an Ka-
pitalanleger ein wichtiges Geschéftsfeld. Die Konzentration des
Vertriebs lag in den vergangenen Jahren vorrangig auf Bestands-
immobilien, die fir das Unternehmen angekauft, aufgeteilt und an
private Kapitalanleger weiter verauBert werden. Ankaufe sollen
aufgrund der aktuellen Marktlage nur opportunistisch im Einzelfall
getéatigt werden. Die verbliebenen Eigenbestande sollen en-bloc

oder im Einzelvertrieb verauf3ert werden.

29
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B. Wirtschafts-
bericht

1. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
bezogene Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft
tritt weiter auf der Stelle

Die deutsche Wirtschaft verzeichnete im Berichtsjahr preisbe-
reinigt einen Zuwachs um 0,2 % und ist damit nach zwei Rezes-
sionsjahren wieder leicht gewachsen. Dieser Anstieg fiel jedoch
deutlich schwéacher aus als erwartet.! Zur Jahreswende 2024/25
hatten Wirtschaftsforschungsinstitute noch mit einer schwung-
volleren Rickkehr auf den Wachstumspfad mit Zuwachsraten
zwischen 0,4 % und im optimistischen Szenario bis 1,6 % gerech-
net.? Bereits im Frihjahr 2025 waren die optimistischeren Prog-
noseszenarien wieder kassiert worden. In fast allen Wirtschafts-
bereichen litten die Unternehmen unter Auftragsmangel. Die
inlandische Nachfrage blieb trotz erstarkter Kaufkraft und ge-
sunkener Zinsen gedampft. Die Unsicherheiten Uber den wirt-
schaftspolitischen Kurs in Deutschland und die geopolitischen
Rahmenbedingungen Uberlagerten die positiven Aspekte. Als be-
sonders duster wurde die Lage beim Wohnbau bezeichnet, bei
dem sich im vierten Jahr in Folge frih ein signifikanter Rickgang
abzeichnete.’

Die gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte und
des Staates haben die wirtschaftliche Entwicklung 2025 nur mo-
derat belebt. Den starksten positiven Impuls fir die wirtschaft-
liche Entwicklung setzte der Dienstleistungssektor. So konnten
insbesondere einzelne Bereiche wie Gesundheits- und Verkehrs-

dienstleistungen Zuwéachse verzeichnen.

Die Bruttoanlageinvestitionen sanken hingegen um 0,5 % gegen-

Uber dem Vorjahr. Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurtck.

"Vgl. Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 15.Januar 2026
2Vgl. ifo Konjunkturprognose vom 14. Dezember 2024
% Vgl. ifo Konjunkturprognose vom 17.03.2025

Fur die Zurtckhaltung im Wohnungsbau wurden vor allem anhal-
tend hohe Baupreise verantwortlich gemacht. Mehr investiert
wurde dagegen in Nichtwohnbauten wie Straf3en, Briicken, Fab-
riken oder Burogebaude. Die Investitionen in Ausristungen - also
Maschinen, Gerate und Fahrzeuge — nahmen 2025 noch starker
ab als die Bauinvestitionen. Preisbereinigt lagen sie im Vergleich
zumVorjahrum 2,3 % niedriger. Deutlich gestiegene staatliche In-
vestitionsausgaben, vor allem fur Verteidigung, glichen dabei das

Minus bei den gewerblichen Ausristungsinvestitionen nicht aus.

Anhaltend schwache Konjunktur
im Bausektor

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschopfung 2025 gegen-
Uber dem Vorjahr mit -3,6 % erneut ab. Anhaltend hohe Bauprei-
se und Zinsen fuhrten dazu, dass insbesondere die Bautatigkeit
im Wohnungssektor abnahm. Auch das Ausbaugewerbe ver-
zeichnete Produktionsrickgange. Positiv wirkten sich dagegen
Investitionen in StraBBenbau, Bahnstrecken und Leitungen aus,
die dem Tiefbau einen leichten Aufschwung bescherten. Die
Bruttoanlageinvestitionen gingen insgesamt zurlck, was vor
allem auf die weiterhin hohen Baukosten zurtckzufuhren war.
Preisbereinigt sanken die Bauinvestitionen um rund 3 Prozent,

wobei der Wohnungsbau erneut das grofite Minus auswies.*

Die wirtschaftliche Schwache hinterlie3 2025 erneut deutliche
Spuren am Arbeitsmarkt. Arbeitslosigkeit und Unterbeschafti-
gung stiegen jahresdurchschnittlich weiter an. Die Zahl der Ar-
beitslosen erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 161.000
auf 2.948.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3
Prozentpunkte auf 6,3 %. Die Unterbeschaftigung, die neben
Arbeitslosigkeit auch MaBBnahmen der Arbeitsmarktpolitik und
kurzfristige Arbeitsunfahigkeit umfasst, nahm um 50.000 auf
3.626.000 zu.

Trotz der schwachen Konjunktur nahm die sozialversiche-
rungspflichtige Beschaftigung nochmal leicht zu. Der Jahres-
wert stieg von Juni 2024 bis Juni 2025 um 48.000 auf 34,89 Mil-
lionen. Der Anstieg fiel damit sehr gering aus und markiert eine
deutlich nachlassende Dynamik im Vergleich zum Vorjahr.®

Bauwirtschaft: Auftragsruckgang
verlangsamt sich

Die Kapazitatsauslastung im Baugewerbe hielt sich im 4. Quartal
2025 auf dem Niveau des Vorjahreszeitraums. Laut aktueller Be-
rechnungen des Bundesamts fir Bauwesen und Raumordnung
(BBSR) lag die Auslastung im Baugewerbe insgesamt bei 72,7 %,

im Bauhauptgewerbe sowie im Ausbaugewerbe bei 71,7 %.°

Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden stiegen von No-
vember 2024 bis November 2025 um 2,5 %. Den grof3ten Anteil
an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fur den Neu-
bau von Wohngebauden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Wahrend die Preise fur Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um
1,5 % zunahmen, erhéhten sich die Preise fir Mauerarbeiten um
1,3 %. Dachdeckungsarbeiten waren im November 2025 um 4,5 %
teurer als im November 2024, die Preise fur Erdarbeiten stiegenim
gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise fur Zimmer- und Holz-
bauarbeiten um 5,4 %.

Die Preise flr Ausbauarbeiten lagen im November 2025 um
3,8 % Uber denen des Vorjahresmonats. Hierbei erhohten sich
die Preise fur Heizanlagen und zentrale Wassererwarmungsan-
lagen (darunter zum Beispiel Warmepumpen) um 4,4 %. Diese
haben unter den Ausbauarbeiten neben Metallbauarbeiten den
grofditen Anteil am Baupreisindex fir Wohngebaude. Fur Metall-
bauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-, Sicher-
heits- und Informationstechnischen Anlagen — darunter fallen
zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunikati-
onsanlagen — nahmen sie um 5,4 % zu, bei Warmedamm-Ver-

bundsystemen um 3,5 %.

Wahrend die Baukosten weiterhin hoch blieben, hat sich der
Ruckgang bei den Preisen von neu errichteten Wohnimmobi-
lien endgultig in eine anhaltende Preissteigerung gewandelt.
So sind die Preise fur Wohnimmobilien (Hauserpreisindex) in
Deutschland im dritten Quartal 2025 gegenlber dem dritten
Quartal 2024 um durchschnittlich 3,3 % gestiegen. Im zweiten
Quartal 2025 lag der Anstieg gegenuber dem Vorjahresquar-
tal noch bei 2,0 %. In den meisten Regionen Deutschlands er-

hohten sich die Immobilienpreise im Bestand im dritten Quartal

“Vgl. Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 16.Januar 2026
°Vgl. Bundesagentur fur Arbeit, Pressemitteilung vom 07.Januar 2026

5Vgl. Fachbeitrag BBSR vom 12. Dezember 2025

7Vgl. Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes vom 23. Dezember 2025
8Vgl.immowelt Preiskompass vom 07.Januar 2026

im Vergleich zum zweiten Quartal 2025. Auch im Vorjahresver-
gleich verzeichneten viele kreisfreie Grof3stadte Preiszuwachse

far Wohnungen sowie fur Ein- und Zweifamilienhauser.

In den Top-7-Metropolen (Berlin, Hamburg, Minchen, Koln,
Frankfurt am Main, Stuttgart und Disseldorf) stiegen die Preise
fur Wohnungen im Vergleich zum Vorjahres- bzw. Vorquartal um
2,8 % bzw.um 2,0 %. Fur Ein- und Zweifamilienhauser mussten
Kaufer in diesen Stadten 2,7 % bzw. 1,0 % mehr zahlen.”

Preise fUr Bestandsimmobilien steigen
wieder

Nach einem Jahr mit moderaten Preisanstiegen hat sich die
Aufwartsbewegung auf dem deutschen Immobilienmarkt im
Jahr 2025 gefestigt. Derimmowelt-Preiskompass ermittelte fur
Bestandswohnungen in den 15 grof3ten deutschen Stadten ei-
nen durchschnittlichen Anstieg von 4,6 % im Jahresvergleich.

Die Angebotspreise fur Einfamilienhauser stiegen um 2,0 %.

Wohnraum in den Grof3stadten bleibt weiterhin stark nachge-
fragt: 13 der 15 grofiten Stadte verzeichneten im 4. Quartal 2025
steigende Preise. In Minchen beschleunigte sich der Anstieg
besonders zum Jahresende — um 2,1 % fur Eigentumswohnun-
gen, wahrend Hamburg einen Zuwachs von 2,2 % verzeichnete.
Frankfurt legte um 1,2 % zu, Dresden am starksten mit 3,7 %.
In Berlin stagnierten die Preise bei 4.808 Euro pro Quadratme-
ter,und in Koln kam es sogar zu einem Rickgang von 0,6 %. Ins-
gesamt zeigt sich, dass der Markt wieder stabiler geworden ist,
die frUheren Preisruckgange der Vorjahre Uberwunden wurden
und die Immobilienpreise sich auf einem moderaten, kontinu-

ierlichen Aufwartstrend befinden.®

Bei den Mietpreisen zeigte sich im Bundesdurchschnitt weiter-
hin eine anhaltende Aufwartsbewegung. Die Verbraucherpreise
fur Nettokaltmiete lagen im November 2025 um 2,1 % Uber dem
Niveau des Vorjahresmonats. Die Berechnungen beziehen die
Entwicklung der Bestandsmieten sowie von Neu und Wieder-

vermietungen in allen Regionen Deutschlands ein und spiegeln

damit die gesamtdeutsche Marktentwicklung wider.

3l
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Die Verbraucherpreise flir Haushaltsenergie entwickelten sich
im Jahresverlauf 2025 insgesamt moderat differenziert. Nach
vorlaufigen Daten des Statistischen Bundesamtes lagen die
Verbraucherpreise insgesamt im Dezember 2025 um voraus-
sichtlich 1,8 % Uber dem Niveau des Vorjahresmonats. Die Prei-
se fur Haushaltsenergie als Teil des Gesamtwarenkorbs wirkten
dampfend auf die Gesamtinflation, da einzelne Energiekompo-
nenten - darunter Strom und Fernwarme - gegenuber dem Vor-
jahresmonat verbilligt waren, wahrend andere Energietrager

teilweise teurer blieben.®

Aufwartstrend bei Baugenehmigungen fur Ein-
und Mehrfamilienhauser

Die schwache Konjunktur, hohe Baukosten und weiterhin an-
gespannte Finanzierungsbedingungen pragten auch 2025 den
deutschen Wohnungsmarkt, doch erstmals seit mehreren Jah-
ren deuten die Daten auf eine leichte Markterholung hin. Die
Entwicklung der Baugenehmigungen im Wohnungsbau indi-
ziert nach mehreren durch Ruckgange gekennzeichneten Jah-
ren eine anstehende Belebung des Sektors. Im Zeitraum von
Januar bis November 2025 wurde in Deutschland der Bau von
215.500 Wohnungen in neuen sowie bereits bestehenden Ge-
bauden genehmigt. Das waren 11,3 Prozent oder 21.900 Woh-
nungen mehr als im gleichen Vorjahreszeitraum. In neu zu er-
richtenden Wohngebauden wurden von Januar bis November
2025 insgesamt 175.200 Wohnungen genehmigt, das waren
13,9 Prozent oder 21.400 Neubauwohnungen mehr als im Vor-
jahreszeitraum. Dabei stieg die Zahl der Baugenehmigungen
fur Einfamilienhdauser um 17,0 Prozent. In Mehrfamilienhau-
sern, der zahlenmafBig starksten Gebaudeart, genehmigten die
Bauaufsichtsbehor-den 114.800 Neubauwohnungen - ein An-

stieg um 13,5 Prozent.”®

Der gewerbliche Investmentmarkt legte nach der deutlichen Er-
holungim Vorjahreine Wachstumspause ein.Insgesamt wurden
im Jahr 2025 rund 8,9 Mrd. EUR in gréf3ere Wohnungsportfolios
ab 30 Wohneinheiten investiert. Damit wurde das Vorjahreser-
gebnis um 4 % verfehlt. ,Wohnen“ war 2025 damit dennoch die
umsatzstarkste Assetklasse im deutschen Immobilienmarkt.
Der gestiegene Beitrag grof3volumiger Bestandsportfolios so-
wie von Forward Deals spiegeln trotz des Rickgangs eine ver-
besserte Stimmung wider. Die hohe Nachfrage von verschiede-
nen Kaufergruppen wird als weiterer Indikator dafur gesehen,

dass die Markterholung auch in der Breite an Fahrt gewinnt.

""Vgl. BNP Paribas Real Estate Review Wohn-Investmentmarkt Q4 2025

12Vgl. Pressemitteilung Geldpolitische Entschlisse der EZB vom 30.Januar 2025
3Vgl. Pressemitteilung Geldpolitische Beschlisse der EZB vom 30. Oktober 2025
“Vgl. https:/boersen.manager-magazin.de/kursinformation/XC0009683662/

Grof3e Deals tUber 100 Mio. EUR machten 2025 ein Drittel des
gesamten Investmentvolumens aus. Damit ist ihr Anteil zwar
am hochsten, jedoch tragt das grofBvolumige Segment weniger
als im langjahrigen Durchschnitt (53 %) zum Gesamtvolumen
bei. Dagegen war die Investmentaktivitat in den Grof3enseg-
menten bis 100 Mio. EUR mit gut 5,9 Mrd. EUR vergleichsweise
lebhaft und konnte auch absolut betrachtet ein Ergebnis im Be-
reich des langjahrigen Schnitts verbuchen. Als zusatzliche Indi-
katoren fur eine Belebung haben das Investmentvolumen wie
auch die Transaktionsfrequenz im Schlussquartal 2025 gegen-
Uber den beiden Vorquartalen angezogen."

Geldpolitik: Weitere Zinssenkungen zu Jahres-
beginn

Im Berichtsjahr hat der Rat der Europaischen Zentralbank
(EZB) ihren eingeschlagenen Kurs zunachst fortgesetzt und
die Geldpolitik weiter gelockert, um auf die wirtschaftliche Ent-
wicklung und die Inflationsaussichten im Euroraum zu reagie-
ren und dem weiterhin positiven Fortschritt des Disinflations-
prozesses Rechnung zu tragen. Dies war Teil der fortlaufenden
Reaktion auf die Entwicklung von Inflation und Wirtschaftsda-
ten.

Im ersten und zweiten Quartal 2025 reduzierte der EZB-Rat in
zwei Schritten die Leitzinsen, sodass der Zinssatz flr die Einla-
gefazilitat insgesamt um 100 Basispunkte auf 2,00 % fiel, wah-
rend die Satze fur Hauptrefinanzierung und Spitzenrefinanzie-
rungsfazilitat entsprechend angepasst wurden. Anschlief3end

setzten die Zentralbanker den Kurs der Zinssenkungen aus.

Trotz eines anspruchsvollen globalen wirtschaftlichen Umfelds
setzte sich das Wachstum in der Eurozone fort, unterstitzt
durch einen robusten Arbeitsmarkt, solide Bilanzen im privaten
Sektor und die Wirkung fruherer Zinssenkungen. Der EZB-Rat
betonte jedoch, dass der gesamtwirtschaftliche Ausblick wei-
terhin von Unsicherheiten gepragt sei, etwa durch andauernde
globale Handelskonflikte und geopolitische Spannungen.’

Der fUr die Refinanzierung von Immobilieninvestitionen wichti-
ge SWAP-Satz fur eine 10-jahrige Laufzeit stieg im Jahresver-
lauf 2025 von 2,38 % zu Jahresbeginn auf ein Hoch von 2,96 %,
das Ende Dezember erreicht wurde.'
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2. Geschafts-
verlauf

2.1. Allgemeines

Der demografische Wandel, die Regulierung der Finanzmark-
te, der Zinsanstieg und geopolitische Unsicherheiten stellen in-
stitutionelle Investoren vor neue Herausforderungen. Als Kapi-
talanlage mit vergleichsweise niedrigem Risiko und langfristiger
Renditeperspektive ist das Wohnimmobilien-Investment fur Ver-
sicherungen, Pensionskassen, Versorgungswerke und Banken
nach wie vor ein wichtiges Anlageprodukt, das verbunden ist mit

hohen Erwartungenanein professionelles Portfoliomanagement.

Als jahrzehntelang aktives Immobilienunternehmen im Bereich
Wohnen hat INDUSTRIA 2010 sein Geschaftsfeld auf Fonds-
investments erweitert. INDUSTRIA verantwortet seither als
Portfolio-, Asset- und Property Manager Immobilien-Spezial-
fonds und seit 2015 zusatzlich den Immobilien-Publikumsfonds
,FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND® Diese Immobilienfonds in-
vestieren in Wohnungsbestande und Neubauten insbesonde-
re an wirtschaftsstarken Standorten in Deutschland mit dem
Ziel regelmasBige, verlassliche Ertrage fur institutionelle Anle-
ger in den Immobilien-Spezialfonds und auch fur private Anleger
im Immobilien-Publikumsfonds zu erwirtschaften. Im Jahr 2024
wurden erstmals zwei neue vollstandig investierte Fonds in das
Management Ubernommen, die nicht vom Unternehmen selbst
initilert und mit eigener Fondsstrategie aufgelegt wurden. Diese
Dienstleistungsmandate markieren einen wichtigen Schrittin der
strategischen Weiterentwicklung und Diversifikation der Wachs-
tumsmoglichkeiten. Dieses Geschaftsfeld wurde im Jahr 2025
weiter ausgebaut, sodass zum Stichtag 31.12.2025 Beziehungen
zu insgesamt 3 Kapitalverwaltungsgesellschaften bestand und

Fonds in die Betreuung Ubernommen worden sind.

Von den elf durch INDUSTRIA aufgelegen Immobilienfonds wer-
den aktuell acht Immobilien-Spezialfonds und der offene Im-
mobilien-Publikumsfonds ,FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND®
verwaltet. Zuséatzlich wurden in den zwei letzten Jahren vier
Drittinitiierte Immobilien-Spezialfonds in das Management Uber-
nommen. Zum 31.12.2025 betreut INDUSTRIA insgesamt Fondin-
vestments fur institutionelle und private Anleger mit Verkehrsvo-
lumina in Hohe von ca. EUR 5,08 Mrd. (i. Vj. EUR 4,9 Mrd.). Davon

waren insgesamt ca. EUR 3,2 Mrd. (i. Vj. EUR 3,0 Mrd.) mit Eigen-
kapital der Investoren unterlegt. Fur alle Fonds erfolgt die Fonds-
Administration durch externe Service-Kapitalverwaltungsgesell-
schaften, die entsprechend gesetzlichen Vorgaben (u.a. geméan
Kapitalanlagesetzbuch) einen Teil der erforderlichen Leistungs-

erbringung fir Fonds an INDUSTRIA ausgelagert haben.

Alle von INDUSTRIA aufgelegten Fonds erreichten zum Stichtag
die prognostizierten Ausschuttungsrenditen.

Geschaftsfeld Privatisierung (Ankauf
und Vertrieb im Eigenbestand)

Im Berichtsjahr erfolgte im Geschaftsfeld Privatisierung der
weitere Abverkauf von Einzelimmobilien. Im Geschéftsjahr
2025 konnte die Gesellschaft in einem herausfordernden Um-
feld Wohnungen und Grundsticke aus dem eigenen Bestand
an Mieter, Eigennutzer und Kapitalanleger verauB3ern. 61 % der
verkauften Einheiten, aus dem Einzelvertrieb, entfielen auf den
Verkauf an private Kapitalanleger. Wirtschaftlich sind im Ge-
schaftsjahr 2025 vom Einzelvertrieb 18 Wohneinheiten mit ei-
nem Umsatzvolumen in Hohe von TEUR 6.680 an Kaufer Uber-
gegangen.Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnte zudem bei
denVerkaufen aus den Drittinitiierten Fonds mit 9 Einheiten mit
einem Volumen von 1.446 TEUR unterstutzt werden.

Ankaufe im Eigenbestand wurden auf Grund der sich andern-
den Marktlage und aus Vorsichtsgriunden auch im Jahr 2025
nicht durchgefuhrt. Langfristig ist der strategische Neuaufbau
des Eigenbestandes vorgesehen, welcher durch die aktuelle
Marktlage zunachst pausiert.

Der bereits im Jahr 2024 urspringlich geplante weitere en-
bloc-Verkauf von Liegenschaften in Lineburg konnte im Ge-
schaftsjahr 2025 mit einem Umsatzvolumen von 17,6 Mio. EUR
groBtenteils realisiert werden. Im Geschéftsjahr 2025 konn-
ten aufgrund der weiter anhaltenden geadnderten Rahmenbe-
dingungen 18 einzelne Wohn- und Gewerbeeinheiten veraufiert
werden. Dies lag hinter dem Planungsansatz von 211 Wohn-
und Gewerbeeinheiten.

Aufgrund der zeitlichen Verschiebung bei der Veraufierung von
Bestandsimmobilien und der daraus resultierenden langere
Haltedauer der Immobilien, liegen die Umsatzerlése und das
Rohergebnis im Bereich Hausbewirtschaftung im Geschéafts-
jahr 2025 uber Plan.

Geschaftsfeld Fondsmanagement
und Drittverwaltung (Betreuungsge-
schaft)

Der Geschaftsbereich Fondsbetreuung und Drittverwaltung
wurde planungsgemaf weiter ausgebaut. Hier stand insbeson-
dere die Ubernahme von neuen Fondsmandaten im Fokus.

Im Rahmen der Ubernahme der neu hinzugekommenen Drittin-
itilerten Fonds im Jahr 2025 sind die zu betreuenden Einheiten
inden Fonds um rund 700 Wohn- und Gewerbeeinheiten gestie-
gen. DarUber hinaus sind 951 Einheiten aus in Bau befindlichen
Projekten fertiggestellt und in das operative Geschaft Uber-

nommen worden.

Die Umsatzerlose aus der Betreuungstatigkeit haben sich im
Geschaftsjahr 2025 durch das Wachstum von weiteren Manda-
ten weiterhin positiv entwickelt. So konnten im Geschaftsjahr
2025 Uber alle Bereiche insgesamt ca. 2.650 Einheiten neu in

die Betreuung tbernommen werden.

2.2.Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Aufbau des Steuerungssystems

Das Steuerungssystem ist modular aufgebaut und unterschei-
det Steuerungskennzahlen auf Unternehmensebene und Steu-
erungskennzahlen auf Segmentebene. Es wird ein mit dem Ge-
sellschafter BECKEN AkquiCo GmbH und der Becken-Gruppe
integriertes Planungs- und Controllingsystem eng betrieben,
das auf zentrale Steuerungskennzahlen abstellt. Basierend auf
der von der Strategie abgeleiteten Mittelfristplanung, die ei-
ner jahrlichen Uberprifung unterliegt und bei nennenswerten
Veranderungen unterjahrig aktualisiert wird, wird fur alle Be-
reiche ein Budget erstellt. Im Verlauf des Geschéftsjahres er-
folgt fur alle steuerungsrelevanten Kennzahlen ein regelma-
Biger Abgleich der aktuellen Geschaftsentwicklung mit diesen
Zielvorgaben sowie den jeweils aktuellen Prognosen mit dem
Gesellschafter BECKEN AkquiCo GmbH und der Becken-Grup-
pe. Daraus abgeleitet wird das Geschaft zielgerichtet gesteu-
ert und erforderliche MaBBnahmen zur Gegensteuerung werden
eingeleitet und nachverfolgt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Auf Unternehmens- und Segmentebene sind der Umsatz und
die Kennziffer Earnings before taxes (im Folgenden kurz: EBT)
die bedeutsamsten Steuerungskennzahlen. Gegenlber dem
Vorjahr ist der Umsatz von EUR 48,7 Mio. um EUR 17,5 Mio.
auf EUR 66,1 Mio. gestiegen. Geplant waren Umsatzerlose i. H.
von EUR 68,7 Mio. Im Berichtsjahr konnten aus dem Verkauf
von Grundstucken 24,3 Mio. EUR Umsatzerlose generiert wer-
den, im Vorjahr waren es 12,5 Mio. EUR. Einhergehend damit
verminderten sich die Erlose aus der Hausbewirtschaftung auf
1,9 Mio. EUR.

Im Rahmen der regelmasigen Bewertung unserer Beteiligungen
wurden wertberichtigende Anpassungen (i.H.v. 5 Mio. EUR) vor-
genommen, um eine nachhaltige und vorsichtige Bilanzierung
sicherzustellen. Daraus resultiert die Reduzierung des EBT ge-

genUber dem unserer angestrebten Erwartung mit 5,8 Mio. EUR.

Das EBT ist im Vergleich zum Vorjahr um EUR 2,1 Mio. auf EUR
2,9 Mio. gesunken.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Bedeutende, fur die Unternehmensteuerung relevante nichtfi-
nanzielle Leistungsindikatoren werden im Bereich des Betreu-
ungsgeschéaftes gesehen. Im Bereich unseres Betreuungsge-
schafts stellen die verwalteten Asset under Management sowie
das Investitionsvolumen durch Ankaufe die zentrale Grof3e dar.
Der Bestand der in den Fonds, Objektgesellschaften, Invest-
ment-KGs, Fremdmandaten und im Eigenbestand betreuten
Immobilien hat sich im Geschaftsjahr mit EUR 6,4 Mrd. gegen-
Uber dem Vorjahr um EUR 0,8 Mrd. erhoht und liegt damit EUR
0,5 Mrd. Uber dem Planwert. Ankaufe fur den Eigenbestand sind
im Geschaftsjahr 2025 nicht erfolgt.
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5. Lage

3.1 Ertragslage

Die Umsatzerldse haben sich wie folgt entwickelt:

UMSATZERLOSE 2025 2024 Verdnderung

T€ T€ T€ %
aus der Bewirtschaftungstatigkeit 1.933 2.581 -648 N -25,10N
aus Verkaufsgrundstiicken 24.251 12.481 +11.770 A +94,30 /1
aus Betreuungstatigkeit 39.935 33.597 +6.338 /1 +18,90 7
Umsatzerlése gesamt 66.119 48.659 +17.460 N +35,90

Das Betriebsergebnis (vor Gewinnabfiihrung) hat sich um TEUR
3.702 auf nunmehr TEUR 8.906 erhoht. Das Rohergebnis aus der
Betreuungstatigkeit (Umsatzerlose aus der Betreuungstéatigkeit
abziglich Aufwendungen aus der Betreuungstéatigkeit) steiger-
te sich deutlich um TEUR 3.724 auf TEUR 30.624. Dies liegt an
mehreren Faktoren. So konnte die Verwaltungseffizienz im Be-
reich Property Management erhoht werden (héhere Anzahl von
betreuten Objekten pro Mitarbeiter). Ferner zeigte sich eine ge-
stiegene Anzahl betreuter Objekte durch Neuakquisitionen im
Bereich Verwaltungsbetreuung. Auch konnten die Verwalter-
gebuhren im Bereich des Property Managements erhoht wer-
den. Letztlich zeigte sich wiederum ein positiver Effekt aus den
Erlosen Assetmanagement, die allein um TEUR 1.465 auf TEUR
18.242 angestiegen sind.

Durch die hoheren Abverkaufszahlen eigener Wohnungsbestan-
de (insbesondere von en-bloc-Verkaufen) zeigte sich ein ge-
genuber dem Vorjahr zudem ein um TEUR 1.475 hoheres Roh-
ergebnis (Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken
abzuglich Aufwendungen aus dem Verkauf von Grundstticken).
Im Geschaftsjahr 2025 liegt das Rohergebnis aus dem Verkauf
von Grundsticken bei nunmehr TEUR 3.387. Gegenlaufig zeig-
ten sich das Rohergebnis aus der Hausbewirtschaftung, wel-
ches um TEUR 510 auf Grund der geringeren verwalteten Be-
stande auf TEUR 723 zurlckging. Im Zusammenhang mit dem
Gewinn der neuen Mandate in der Fondsverwaltung stiegen die
Personalkosten um TEUR 566 sowie die Fremdleistungskosten
um TEUR 895 an. In den Fremdleistungskosten werden die Kos-
ten fur Fremdarbeitnehmer, welche temporar fur das Onboarding
der neu in die Betreuung Ubernommenen Objekte unterstitzend

tatig waren, ausgewiesen.
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Es wurde ein Jahresergebnis vor Gewinnabflihrung und Steuern
iHv.TEUR 3.286 erzielt. Es liegt mit TEUR 1.841 unter dem Vorjah-
reswert. Das Ergebnis ist durch die auf3erplanmaflige Abschrei-

bung einer Beteiligung in Hohe von TEUR 5.000 belastet.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit haben
sich zum Vorjahr reduziert. Zum 31. Dezember 2025 betrug die
gesamte Wohnflache des eigenen Bestandes 4.342 m? (i. Vj
14.166 m?). Es befinden sich keine Gewerbeeinheiten im Eigen-

bestand der Industria.

Die Umsatzerlose aus Verkaufsgrundsticken haben sich im
ETW-Vertrieb gegentber dem Vorjahr reduziert. Im Berichtsjahr
wurden 18 Wohn- und Gewerbeeinheiten veraufiert. Im Vorjahr
wurden 79 Verkaufe in der Einzelprivatisierung getatigt. Insge-
samt reduzieren sich die Umsatzerlose aus der Einzelprivati-
sierung von EUR 12,5 Mio. auf EUR 6,7 Mio. im Vergleich zum
Vorjahr.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit resultieren aus der
Fondsbetreuung (TEUR 37.360i.Vj. TEUR 31.607) sowie aus der
Verwaltungsbetreuung SEV (840,2 TEUR, i.Vj 688,6 TEUR), WEG
(569,1 TEUR, i. Vj 560 TEUR) und der Verwaltung von Drittman-
daten (1.165,4 TEUR, i. Vj 741,2 EUR). Innerhalb der Umsatzer-
l0se macht die Asset-Management-Fee ca. die Halfte der Um-
satzerlose aus und ist an die Wertentwicklung der betreuten
Fonds (Verkehrswerte der betreuten Immobilien) gekoppelt.
Die Erlése konnten um ca. EUR 6,3 Mio (i.Vj EUR 1,8 Mio). erhéht
werden. Die Property-Management-Fee betragt unverandert
ca. ein Funftel der Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit, die-

se ist an die Anzahl der Objekte bzw. bei Gewerbeeinheiten mit

Die Entwicklung der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen zeigte sich wie folgt:

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE 2025 2024 Veranderung
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

TE TE TE %
aus Bewirtschaftungstatigkeit 1122 1.420 -298 -21,00
aus Verkaufsgrundstiicken 20.864 10.569 +10.295 /7 +97,40 /
aus Betreuungstatigkeit 9.311 6.697 +2.614 /7 +39,00 7
Umsatzerlése gesamt 31.297 18.686 +12.611 /1 +67,50 1

der Jahresnettomiete gekoppelt. Auch hier war eine deutliche
Steigerung zu verzeichnen. Die Erlose stiegen hier um ca. EUR
1,3 Mio. an. Andere Fees, wie z.B. die Ankaufsmanagement-Fee
oder die Baubetreuungs-Management-Fee reduzierten sich
auf Grund der weiter herausfordernden Marktlage.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind gegenlber dem Vor-
jahrum TEUR 478 auf TEUR 970 gesunken.

Ursachlich fur die Zunahme des Postens der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ist im Wesentlichen die Zunahme der Aufwen-
dungen fur Verkaufsgrundsticke, welcher durch die gestiegene
Anzahl an verkauften Einheiten begriindet ist. Durch die damit
einhergehende geringere Eigenbestandsverwaltung sind die
Aufwendungen fur die Bewirtschaftungstatigkeit gegentber
dem Vorjahr deutlich reduziert. Die Aufwendungen fur Betreu-
ungstatigkeit beinhalten unter anderem Fremdkosten fur Ver-
walterbetreuung (TEUR 682 iVj. TEUR 1.755), Fremdkosten fur
die Baubetreuung (TEUR 607 iVj. TEUR 1.453), Kosten fir Ver-
mietungsaufwendungen TEUR 1.955 (iVj. TEUR 1.627 sowie
Kosten fur Ankauf (TEUR 500;iVj. TEUR 187).

Die Personalaufwendungen haben sich im Vergleich zum Vor-
jahrvon TEUR 13.557 um 4,2% (TEUR 566) auf TEUR 14.123 auf-
grund der vorgenommenen Geschéaftsausweitung erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit TEUR
12123 (i. Vj. TEUR 10.157) Uber Vorjahresniveau. Im Pos-
ten sind unter anderem Aufwendungen fur die Konzernumla-
ge (TEUR 3.029; i. Vj. TEUR 3.394), Aufwendungen fur IT- und

SAP-Kosten (TEUR 2.195; i. Vj. TEUR 2.098), Aufwendungen fur
Miete (TEUR 1.408; i. Vj TEUR 1.368) und Kosten fur Fremdar-
beiten und Personalvermittlung (TEUR 1.615; i. Vj. TEUR 560)
enthalten. In den Fremdleistungskosten werden die Kosten
fur Fremdarbeitnehmer, welche temporar fur das Onboarding
der neu in die Betreuung Ubernommenen Objekte unterstit-
zend tatig waren, ausgewiesen. Die Rechts- und Beratungs-
kosten sind um TEUR 1.353 auf TEUR 1.737 angestiegen.

Die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrage sind gegenlber dem
Vorjahr um TEUR 467 gesunken. Ursachlich ist im Wesentlichen
die Verzinsung in den sonstigen Ausleihungen ausgewiesenen
Darlehens i.Hv. TEUR 1172 i.VJ TEUR 1.607.

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von TEUR 5.000
betreffen den Beteiligungsbuchwert einer Beteiligungsgesell-
schaft,an der die INDUSTRIA Immobilien GmbH beteiligt ist. Die
Beteiligungsgesellschaft entwickelt zurzeit Wohn- und Gewer-
beimmobilien. Auf Grund der Lage am Immobilienmarkt kann es
zu Abverkaufswerten unterhalb der Herstellungskosten der zu

entwickelnden Immobilien kommen.

Die Zinsaufwendungen haben sich im Geschaftsjahr von TEUR
1.884 um TEUR 457 auf TEUR 1.427 reduziert. Rucklaufig zeig-
ten sich durch die vollstandige Tilgung der Inhaberschuldver-
schreibungen die Zinsaufwendungen aus Inhaberschuldver-

schreibungen.
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3.2 Finanzlage
KAPITALSTRUKTUR

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich um TEUR 19.333
auf TEUR 75.168 reduziert.

Die Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten reduzier-
ten sich im Geschaftsjahr 2025 auf TEUR 2.279 (; i. Vj. TEUR
18.915). Die Verbindlichkeiten betreffen mafigeblich ein in
den Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern aus-
gewiesenen Schuldscheindarlehen (wie im Vorjahr: Nenn-
betrag: TEUR 30.000 zzgl. Zinsen: TEUR 495). Die Verbind-
lichkeiten haben sich insgesamt um TEUR 19.535 verringert.

LIQUIDITATSANALYSE

Eine detaillierte Cash-Flow-Rechnung ist als Anhang zum
Lagebericht aufgefuhrt.

Der Cash-Flow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit ist ge-
pragt von hohen Einzahlungen aus Grundstucksverkaufen. Al-
lein fUr den en-bloc-Verkauf in Lineburg waren Buchwertab-
gange in Hohe von TEUR 13.318 zu verzeichnen. Einzahlungen
aus den Grundstucksverkaufen fielen hier in Hohe von TEUR

17.600 an. Im Vorjahr verringerte sich das Vorratsvermogen le-

diglichum TEUR 4.691, bei Einzahlungen in Hohe von TEUR 6.301.
Im Berichtsjahr ergab sich ein Saldo aus Steuerein- und auszah-
lungen in Héhe von TEUR 1.670 (i.Vj. TEUR -10.502). Das Vorjahr
war insbesondere durch die Zahlung von Steuern, die das Jahr
2022 betreffen, gepragt. Insgesamt wurde ein deutlich positiver
Cash-Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit ausgewiesen.
Im Vorjahr war dieser noch leicht negativ.

Der Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit ist gepragt von Liqui-
ditatsuberstellungen an die Gesellschafterin. Diese wurden dem
bestehenden Darlehen (sonstige Ausleihung) zugeschrieben. Im

Vorjahr erfolgten hier hohe Ruckzahlungen.

Der Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit wird durch Ruck-
zahlungen von Bankverbindlichkeiten und Anleihen gepragt
(TEUR 16.605;iV]. TEUR 39.313).

Der Finanzmittelfonds setzt sich aus dem Kassenbestand und
den Bankguthaben bei Kreditinstituten zusammen. Ferner wur-
de im Vorjahr eine kurzfristige Bankverbindlichkeit (Kontokor-
rent) vom Finanzmittelfonds abgezogen. Die Liquiditat der Ge-
sellschaft warim abgelaufenenJahr geordnet und sichergestellt.
Wesentliche Investitionsverpflichtungen bestanden zum 31. De-
zember 2025 nicht.

KAPITALSTRUKTUR 31.12.2025 31.12.2024

T€ % T€ %
Eigenkapital 30.184 40,20 30.184 31,90
Riickstellungen 5.194 6,90 4.974 5,30
Verbindlichkeiten 39.643 52,70 59.178 62,60
Passive Rechnungsabgrenzung 147 0,20 165 0,20

Bilanzsumme

3.3 Vermogenslage

VERMOGENSSTRUKTUR

Die Verringerung des Anlagevermaogens ergibt sich im Wesent-
lichen aus der auf3erplanméBigen Abschreibung einer Beteili-
gung.

Grofdter Posten im Umlaufvermdgen sind die zum Verkauf be-
stimmten Grundsticke i.Hv. TEUR 3.771 (i.Hv. TEUR 17.393). Die
Forderungen aus Betreuungstatigkeit reduzierten sich um TEUR
1.085 auf TEUR 3.355 zum 31. Dezember 2025. Ferner sind die
Forderungen aus Steuererstattungen zum 31. Dezember 2025
um TEUR 1.414 auf TEUR 2.993 gesunken. Die Wertpapiere des
Umlaufvermogens reduzierten sich durch Wertberichtigung in
Hohe von TEUR 74 auf TEUR 847 zum 31. Dezember 2025. Die
ebenfalls im Umlaufvermogen ausgewiesenen Flussigen Mittel
blieben mit TEUR 6.257 auf Vorjahresniveau von TEUR 6.205.

VERMOGENSLAGE 31.12.2025 31.12.2024

T€ % T€ %
Anlagevermogen 55.800 74,20 59.262 62,70
Umlaufvermadgen 19.366 25,80 35.218 37,30
Aktive Rechnungsabgrenzung 2 0,00 21 0,00

Gesamtvermogen
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Prognose-, Chancen-

und Risikobericht

1. Prognosebericht

Die Stimmung der Unternehmen in Deutschland hat sich zum
Jahresende 2025 erneut eingetribt. Der ifo Geschéaftsklimaindex
sank im Dezember auf 87,6 Punkte, nach 88,0 Punkten im No-
vember. Die Unternehmen blicken pessimistischer auf das erste
Halbjahr2026.DasJahrendetohne Aufbruchstimmung. Entspre-
chend sind auch die Erwartungen der Experten an die kiunftige
konjunkturelle Entwicklung weiterhin zurickhaltend. Nach der
langjahrigen Schwéachephase prognostiziert die Bundesbank fur
2026 einen Anstiegdes realen BIPum 0,6 %, wahrend das Institut

der deutschen Wirtschaft (IW) ein Wachstum von 0,9 % erwartet.

Wirtschaftsforscher sehen die deutsche Wirtschaft in einem
tiefgreifenden Strukturwandel, der durch Dekarbonisierung, Di-
gitalisierung, demografische Verdnderungen und geopolitische
Umbriche gepragt ist. Im internationalen Vergleich gelinge es
den Unternehmen in Deutschland nur langsam und kostspie-
lig, sich durch Innovationen und neue Geschaftsmodelle an-
zupassen. Zusatzlich wurden Produktionsprozesse im Allge-
meinen und Grindungsprozesse im Besonderen hierzulande
strukturell durch burokratische und infrastrukturelle Hurden
behindert. Deutschland splre den Strukturwandel besonders
intensiv, da das vorwiegend betroffene Verarbeitende Gewer-
be eine grofle gesamtwirtschaftliche Bedeutung hat und der
demografische Wandel besonders ausgepragt ist. In einem von
langsamen Anpassungsprozessen gepragten Szenario durfte
die gesamtwirtschaftliche Expansion in den nachsten beiden
Jahren moderat ausfallen, so die aktuellen Erwartungen. So wird
fur das Folgejahr 2027 mit einem BIP-Zuwachs um 1,1 % nur

eine leichte Beschleunigung des Erholungskurses gerechnet.

Die  Européische  Zentralbank
Jahr 2026 laut den Protokollen ihrer Dezember-Sit-
zung keine Wiederaufnahme der Zinssenkungsschritte.'®

signalisiert  fur  das

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in
den Metropolregionen, durfte auch bei den weiter durch Unsi-
cherheit gepragten Rahmenbedingungen hoch bleiben. Neben
einem erhohten Zuzug nach Deutschland - getrieben durch
weltweite Krisen —, hat sich gleichzeitig der Bedarf an kleineren

Wohnungen durch die zunehmende Singularisierung in der Ge-
sellschaft erhoht. Steigende Mieten und der Einbruch der Neu-
bautatigkeit verscharfen die Lage: Dem anhaltenden Anstieg
der Wohnraumnachfrage steht eine mehrjéhrige verhaltene
Wohnungsneubautatigkeit gegenlber. Dies resultiert in einer an-
gespannten Angebots-und-Nachfrage-Relation auf dem deut-
schen Wohnimmobilienmarkt. Insbesondere in den wichtigsten
Metropolen-Markten fuhrt diese Diskrepanz zu einer sehr hohen
Mietpreisdynamik, vor allem im Neubausegment. Es ist davon
auszugehen, dass der Trend steigender Mieten Bestand haben
wird, da das Wohnungsangebot weiterhin nicht ausreicht, um die
hohe Nachfrage zu decken. Folglich durfte der Nachfragetber-
hang auf den Mietmarkten sowohl kurz- als auch mittelfristig
fortbestehen, was insgesamt fur eine dauerhaft hohe und ten-
denziell weiter zunehmende Investoren-Nachfrage spricht. Be-
sonders betroffen davon ist das Marktsegment fur bezahlbaren
Wohnraum. An den Investmentmarkten 8st sich die abwartende
Haltung vieler Marktakteure zunehmend auf, wodurch das In-
vestitionsgeschehen gestarkt wird. Fur das Jahr 2026 erwarten
Marktanalysten eine beschleunigte Markterholung und ein sig-

nifikanter Anstieg des Investmentvolumens.

Immobilienmanagement fur institutionelle
und private Investoren

Das Immobilienmanagement fur institutionelle und private In-
vestoren hat fUr die INDUSTRIA weiter an Bedeutung gewonnen.
In Zusammenarbeit mit der IntReal International Real Estate
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (IntReal), Hamburg, als
Kapitalverwaltungsgesellschaft, hat das Unternehmen seit
2010 zehn Immobilien-Spezialfonds und einen Immobilien-Pu-
blikumsfonds aufgelegt.

Das Immobilienmanagement fur institutionelle und private In-
vestoren ist das Kerngeschaft der INDUSTRIA, in dem Markt-
kontakte, Know-how und die Ankaufsstarke der Gesellschaft
genutzt werden. FUr die aufgelegten Fonds ist es das Ziel, Ma-
nagementleistungen umfassend anzubieten und Deckungs-
beitrage sowohl aus Ankauf, Management als auch Vertrieb zu
generieren. Ein weiterer Ausbau des institutionellen Geschafts-
feldes ist vorgesehen.

Mit dem offenen Immobilien-Publikumsfonds ,FOKUS
WOHNEN DEUTSCHLAND® bietet die INDUSTRIA seit August
2015 auch privaten Kapitalanlegern die Moglichkeit, indirekt in
Wohnimmobilien zu investieren. Das Bruttofondsvolumen des
Fonds belauft sich zum 31.12.2025 auf rund 991 Mio. EUR. Die
far den Fonds angekauften Neubauprojekte sind wirtschaftlich
in den Fonds Ubernommen, sodass sich alle Objekte in der Be-
wirtschaftungsphase befinden.

Im Jahr 2024 hat INDUSTRIA erstmals die Fondsbetreuung von
Spezialfonds Ubernommen, die ursprunglich von Dritten auf-
gelegt und gemanagt wurden. Die Erweiterung der Asset Ma-
nagement und teilweise Property Management Aufgaben durch
diese Drittmandate wurde auch im Jahr 2025 erfolgreich fort-
geflhrt. Die Vergabe dieser Mandate ist im Rahmen von Aus-

schreibungsprozessen erfolgt, die INDUSTRIA gewonnen hat.
Verkauf von Eigentumswohnungen

Die Gesellschaft veraulert zudem Eigentumswohnungen an
private Kapitalanleger. Die Nachfrage von Kapitalanlegern nach
Wohninvestitionen ist vor dem Hintergrund gestiegener Zinsen
und der Sorge vor einer Rezession gesunken. Die strategische
Ausrichtung auf das Kapitalanlegergeschaft ist weiter ein wich-

tiger Wettbewerbsvorteil im Marktsegment.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2025 in der Privatisierung 61%
ihrer Verkaufe mit Kapitalanlegern realisiert.

Eigene Immobilienbestande

Zum Jahresende 2025 ist die INDUSTRIA EigentUmer von 80
Wohn- und Gewerbeeinheiten, mit denen eine Wohn- und Nutz-
flache von 4.342 m? und eine Jahres-Sollmiete von TEUR 462,5
verbunden ist. Die daraus zu erwirtschaften Mietertra-ge wer-
den sich auf Grund des anhaltenden Abverkaufs in Folge weiter

deutlich mindern.
Vermogens- und Finanzlage

Insgesamt soll die Gesellschaft in den kommenden Jahren

weiter entschuldet werden. Ertrage aus der Verauf3erung von

Immobilienbestanden wurden im Jahr 2025 zur vollstandigen
Ruckzahlung eines bestehenden Immobiliendarlehens verwen-
det.

Gesamterwartung

Unter Berlcksichtigung des gegenwartig angespannten wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen flur das Geschaftsjahr
2026 mit Unsicherheiten verbunden. Durch die geopolitischen
Unsicherheiten, die Inflation und dem Zinsmarkt wird eine zuver-
lassige Einschatzung auf den Geschaftsverlauf schwieriger.

Auf Unternehmensebene erwarten wir ein steigendes Niveau
des EBT und des damit einhergehenden ausschuttungsfahigen
Gewinns fur das Geschaftsjahr 2026 im Vergleich zu 2025. Das
Ergebnis vor Gewinnabfuhrung soll laut Wirtschaftsplan im Jahr
2026 deutlich positiv abschlief3en.

Im Bereich Vertrieb wird die Vermarktungssituation der noch im
Bestand befindlichen Immobilien auf einem leicht verbesserten
Niveau ab 2026 gegenuber 2025 gesehen. Fur das kommende
Jahr werden weitere Verkaufserldse erwartet.

Im Bereich unserer Betreuungstatigkeit erwarten wir, dass durch
die Ubergabe sich im Bau befindlicher Objekte in unsere betreu-
ten Fonds und den Fremdmandaten, die verwalteten Assets un-
der Management erneut weiter erhdhen werden. Ein Einbruch
des Immobilienmarkts in den von INDUSTRIA betreuten geografi-
schen Gebieten erscheint aus heutiger Sicht als unwahrschein-
lich, weshalb der Marktwert der betreuten Immobilien weiterhin
als stabil anzusehen ist. Insbesondere durch die Ubergabe von
im Bau befindlichen Liegenschaften werden sich daher die Fee-
Einnahmen weiter erhohen. Insgesamt wird ein dhnlicher Beitrag
zum Gesamtunternehmensergebnis, wie im Vorjahr erwartet. Der

geplante Beitrag zum Unternehmensergebnis ist deutlich positiv.

Strategisch ist vorgesehen, den Bereich Property Management
zu einem weiteren separaten Geschaftsfeld auszubauen. Ins-
besondere durch die Akquirierung weiterer Drittmandate neben
den eigenen aufgelegten Fonds. Dies sowohl im Bereich Wohnen
als auch in der Assetklasse Gewerbe.
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2. Chancen- und Risikobericht
Chancen

Der Wohnungsmarkt in Deutschland wird weiterhin durch eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum gepragt. Ursache hierfur
sind weiterhin eine steigende Anzahl von Haushalten und Be-
volkerungswachstum, bei perspektivisch abnehmenden Bau-
fertigstellungen. Die Nachfrage konzentriert sich neben den
Ballungszentren und Stadten > 100.000 Einwohner weiter auch
auf B-und C-Lagen.In den wirtschaftsstarken Ballungsraumen
wird die Wohnungsnachfrage auch aufgrund steigender Haus-
haltszahlen und der bestehenden Zuwanderung weiter steigen.
Die INDUSTRIA ist Uberwiegend Uber die betreuten Immobilien-
fonds in diesen Regionen investiert und wird die sich hieraus

ergebenden Chancen aktiv nutzen.

Den sich in einer Marktsituation mit hoher Nachfrage und stei-
genden Preisen bietenden Chancen stehen marktubliche Ri-
siken gegenuber, die die Gesellschaft Uber ein Risikomanage-
mentsystem, dessen Bestandteile umfangreiche und etablierte
Planungs-, Genehmigungs- und Berichterstattungssysteme
sind, Uberwacht. Ziel ist es, sowohl strategische als auch ge-
schaftsspezifische Risiken aufzudecken, zu monitoren und
durch geeignete Maf3nahmen zu steuern. Zuséatzlich sind flr die
Asset- und Property-Managementleistungen gegenuber Drit-
ten Vermogensschadenshaftpflichtversicherungen geschlos-
sen. Die Risiken werden dabei von ihrer Bedeutung fur die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft unterteiltin

Lgering®, ,mittel” oder ,hoch®klassifiziert.

Insgesamt Uberwiegen die sich durch den Wohnungsmarkt
ergebenden Chancen die derzeit bestehenden Risiken. Dies
spiegelt sich auch in den Wirtschaftsplanen der Jahre 2026 bis
2030 wider, die von einem stetigen Wachstum der Gesellschaft

ausgehen.

Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten zu-
kunftsbezogene Aussagen. Diese wurden auf Grundlage unse-
rer Erwartungen und Einschatzungen Uber zukinftige, uns
betreffende Ereignisse formuliert. Solche in die Zukunft ge-
richteten Aussagen unterliegen naturgemaf Risiken und Unge-

wissheiten, die dazu fihren konnen, dass die tatsachlichen Er-

eignisse abweichen oder schlechter als beschrieben ausfallen.
Leistungswirtschaftliche Risiken

Die INDUSTRIA verfigt durch die Ubernahme von Management-
leistungen fur Dritte, sowie das Bestandsmanagement fiir eigene
Immobilien, dem Vertrieb von Eigentumswohnungen und Miets-
hausern, Uber eine stabile Ertrags- und Risikolage.

Durch den Abverkauf eigener Immobilienbestande hat das Ge-
schaftsfeld Bestandsmanagement fur eigene Immobilien weiter
an Bedeutung verloren. Risiken aus Forderungsausfallen fur ab-
gerechnete Mietforderungen und Betriebskosten werden auch
auf Grund der geringeren eigenen Immobilienbestande als wenig
bedeutsam angesehen. Das Mietausfallrisiko ist durch die Viel-
zahl der Einzelmietvertrage mit Wohnungsmietern breit gestreut
und wird daher auch unter Einbeziehung und Betrachtung der
inflationaren Tendenzen als unwesentlich eingeschatzt. Mit den
Mieteinnahmen konnen die Ublichen Kosten der Wohnungsbe-
wirtschaftung in hohem Maf3e gedeckt werden.

Die Gesellschaft bietet auch im Jahr 2026 im Bereich ,Vertrieb
von Wohneigentum® Immobilien aus eigenen Bestanden an.
Durch die gednderten Rahmenbedingungen auch bei der Finan-
zierung besteht das Risiko, dass die avisierten Verkaufspreise
nicht wie vorgesehen zu erzielen sind und es zu Kaufpreisab-
schlagen kommen kann. Das Risiko wird derzeit als gering ein-
geschatzt, da die Wirtschaftsplane das neue Marktniveau abbil-
den und einVerkaufder Wohnungen nicht zwingend zum jetzigen

Zeitpunkt erfolgen muss.

Im Dienstleistungssektor erzielt die Gesellschaft aus der Immo-
bilienakquisition und der ,Due Diligence” sowie der Ubernahme
von Management- und Vertriebsleistungen stabile Gebuhren-
einnahmen. Die Gesellschaft ist insbesondere fur institutionelle
und private Investoren als ,Asset Manager® und in der Verwal-
tung tatig. Insgesamt betreut die Gesellschaft unternehmens-
weit aktuell Uber 24.000 eigene und fremde Wohneinheiten Uber-
wiegend fur Immobilienfonds und fremdverwaltete Bestande.
Ein Verlust von betreuten fremden Wohneinheiten konnte eine
negative Auswirkung auf die Ertrags- und Finanzlage der Gesell-
schaft haben. Das Risiko wird als gering angesehen. Ein Risiko

fir das Jahr 2026 besteht in einer deutlichen Verringerung der

Asset-Management-Fee, die sich grofitenteils an den Vermo-
genswerten der Immobilien bemessen. Hier besteht ein Risiko,
dass auf Grund der aktuellen Marktlage ein deutlicher Rickgang

der Erlose eintreten kann.

Ausgewahlte Risiken beim offenen Immobilienfonds: Die Anlage
in einen offenen Immobilienfonds ist mit Risiken verbunden. Der
Fonds investiertinsbesondere in Immobilien und mithininilliqui-
de Vermogensgegenstande. Es kann unter Umstanden schwierig
sein, diese zu verauflern, so dass mitunter Anteilsricknahmen
nur verzogert erfolgen kdnnen oder die Rucknahme von Fonds-
anteilen ausgesetzt wird. Es bestehen weitere Risiken wie bei-
spielsweise Risiken aus der eingeschrankten Verfligbarkeit des
Kapitals aufgrund von Mindesthalte- und Ruckgabefristen, das
Preisanderungsrisiko, Immobilienrisiken, Risiken, die aus der
Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften sowie aus der Fremd-
finanzierung von Immobilien resultieren und Risiken bei (frihzei-
tiger) VerauBerung des gesamten Immobilienportfolios. Der Wert
einer Anlage und die Héhe der Ertrage kénnen sowohl fallen als
auch steigen, und es gibt keine Garantie dafur, dass die Anlage-
ziele erreicht werden. Es ist darUber hinaus moglich, dass Anle-
ger nicht den gesamten ursprunglich investierten Anlagebetrag
zurlckerhalten. Die zuklnftige Wertentwicklung des Fonds un-
terliegt der Besteuerung, die von der personlichen Situation des
Anlegers abhangig ist und sich in der Zukunft &ndern kann. Die
fur eine Anlageentscheidung maf3gebliche Beschreibung der Ri-
siken erfolgtim Verkaufsprospekt, im Basisinformationsblatt so-

wie im letzten verdffentlichten Jahres- bzw. Halbjahresbericht.

In der Segmentbetrachtung des Jahres 2025 hat die Sparte
Fondsverwaltung einen Ergebniseffekt im mittleren einstelligen
Mio. EUR Bereich zum Gesamtergebnis beigesteuert. Die ge-
plante Steigerung der Umsatze aus der Betreuungstatigkeit soll
durch den Erwerb von neuen Immobilienbestanden und durch
die Akquise weiterer Fremdmandate erfolgen.

Im Bestandsmanagement fur fremde Immobilien wurden die Er-
lose durch sozialvertragliche Mieterhohungen weiter optimiert.
Durch gezielte Modernisierungen der Wohnungen wird etwaiger
Leerstand weiter abgebaut. Dies hat positive Auswirkungen auf
die Rendite der jeweiligen Objekte und fuhrt insbesondere bei
den Objekten der Immobilienfonds zu einer Wertsteigerung, die

sich sodann positiv in der der INDUSTRIA zustehenden Portfolio-

managementgeblhr niederschlagt. Risiken aus Verwalterhaf-
tungen bei der Durchfuhrung von Betreuungsvertragen werden

ebenfalls als gering eingeschatzt.

Der Bereich Property-Management wird weiter ausgebaut und
soll weiter rentabler werden. Hierzu wurde im Berichtsjahr ein
weiteres Projekt zur Effizienzsteigerung des Geschéaftsberei-
ches abgeschlossen. Ein Risiko mit negativer Auswirkung auf die
Unternehmensentwicklung besteht dann, wenn die geplanten
MafBnahmen nicht greifen. Es ist derzeit davon auszugehen, dass
die geplanten Mafinahmen der vergangenen Jahre ihre Rentabi-

litatsverbesserung im Jahr 2026 voll entfalten werden.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Die Liquiditat fur das operative Geschéaft der Gesellschaft wird
mafBgeblich durch die geplanten Erlose aus dem Verkauf von Ei-
gentumswohnungen, ggf. eines moglichen en-Bloc-Verkauf und
Einzahlungen aus dem Fondsgeschaft gesichert. Es wird davon-
ausgegangen, dass die Liquiditatszuflisse im Jahr 2026 ausrei-
chen werden, um die Zahlungsverpflichtungen der INDUSTRIA
jederzeit zu decken.

Fremdfinanzierungen werden in Abstimmung mit den Gesell-

schaftern dargestellt.

Die Entwicklung der Zinsmarkte wird durch die Gesellschaft lau-
fend beobachtet. Ein Zinsanderungsrisiko besteht generell bei
Darlehensneuaufnahmen oder Darlehensprolongationen.

Als Finanzinstrumente sind im Wesentlichen Forderungen, Ver-
bindlichkeiten sowie Finanzierungsdarlehen anzusehen. Bei
den Forderungen begegnen wir dem Marktpreis- sowie Aus-
fallrisiko durch die Bonitatsprufungen sowie einer ausschlief3-
lichen Fakturierung in EUR. In der Vergangenheit wurden keine
wesentlichen Forderungsausfalle verzeichnet. Bei den Verbind-
lichkeiten vermeiden wir Marktpreisrisiken durch den Einkauf
in EUR. Fremdwahrungspositionen bestehen nicht. Alle Kredite
sind ebenfalls in EUR. Devisen- und/oder Zinsswaps oder andere

derivative Instrumente sind derzeit nicht abgeschlossen worden.

43



(r\INDUSTRIA

A

Prognose-, Chancen-

und Risikobericht

Personalrisiken

Das Unternehmen arbeitet mit einem qualifizierten und moti-
vierten Mitarbeiterteam. Die Entscheidungsprozesse sind bei
aufgabenbezogener Funktionstrennung auf abteilungsiber-
greifende Teamprozesse ausgerichtet. Das Ausfallrisiko einzel-
ner Mitarbeiter wird hierdurch reduziert, gleichzeitig wird das
Risiko von Fehlentscheidungen minimiert. Risiken aus vorsatz-
lichen rechtswidrigen Handlungen werden vermindert durch ein
internes Kontrollsystem bestehend aus Funktionstrennung, dem
Wier-Augen-Prinzip®, Verfahrensbeschreibungen und Arbeitsan-
weisungen. Die Einhaltung wurde im Jahr 2025 durch die externe
Revision (Domizil-Revisions AG, Frankfurt am Main) im Rahmen
ihrer Prifungen turnusmafig Uberwacht. Risiken im Personalbe-
reich werden intern als Teil unseres IKS fortlaufend tUberwacht.
Es wurden keine weiteren ruckstellungspflichtigen Risiken und
Verpflichtungen identifiziert. Insgesamt werden die Personalrisi-
ken als gering eingeschatzt.

Informationstechnische Risiken

Zur Vermeidung potenzieller IT-Risiken werden umfangreiche
technische und organisatorische Maf3nahmen, wie z. B. Schu-
lungen, Zugangsbeschrankungen und Zugriffskontrollen, durch-
gefuhrt. Definierte Sicherheitsanforderungen begrenzen den
Zugriff Unbefugter und sorgen zugleich fur den Datenschutz und
die Zugangskontrolle. Zum Schutz gegen das Eindringen von Vi-
ren wird regelmasig das Virenschutzprogramm aktualisiert. Die
Betreuung der IT-Systeme erfolgt durch eigene qualifizierte Mit-
arbeiter der IT-Abteilung sowie durch ein externes beauftragtes

IT- Unternehmen.

Ein langerer teilweiser oder kompletter Ausfall der IT (u.a. SAP,
Bison.box, Docma) wirde den laufenden Geschaftsbetrieb sehr
stark beeintrachtigen und zu Problemen in der Abwicklung des
operativen Geschéaftes sowie in der Kundenbetreuung fuhren,
ggf. besteht ein Datenverlustrisiko. Dem wird durch Einsatz von
Standardprogrammen, regelméafigen Datensicherungen und
laufender operativer Betreuung entgegengesteuert. Zudem wird
die Hardware und Software in Intervallen erneuert bzw. Updates
installiert sowie eine Vorbeugung gegen Datenverlust durch die
Installation von Hochsicherheits- und Ausweichrechenzentren
vorgenommen. Die wesentlichen Systeme sind Cloud-basiert

und somit ausfallsicher.

Im Rahmen der entwickelten Roadmap zur Digitalisierung kdnnen
Budgetuberschreitungen erfolgen. Dem wird im Rahmen einer mo-
natlichen Analyse und Durchsprache des Budgets inkl. Soll/IST-
Abgleich entgegengesteuert. Insgesamt werden die informations-

technischen Risiken als gering eingeschatzt.
Reputationsrisiken

Unter einem Reputationsrisiko wird die Gefahr eines Vertrauens-
oder Ansehensverlustes des Unternehmens bei ihren Anspruchs-
gruppen aufgrund von negativen Ereignissen im Rahmen der Ge-
schaftstatigkeit verstanden. Zu diesen Anspruchsgruppen zahlen
insbesondere Offentlichkeit und Medien, Mitarbeiter und Kunden,
Mieter und Kaufer, Investoren und Geschaftspartner. Die INDUS-
TRIA hat Verhaltensregeln bezuglich interner sowie externer As-
pekte hinsichtlich Environmental, Social und Governance (ESG) in
Unternehmensrichtlinien verankert. Sie werden gemeinschaftlich
im Unternehmen beachtet und weiterentwickelt.

Weitere Reputationsrisiken sind vorhanden, da einzelne Dienst-
leistungen durch externe Partner erbracht werden. So das Ver-
mietungsmanagement und grofitenteils das Facility Management.
Aus Sicht des Portfoliomanagement werden teilweise folgende
Dienstleistungen durch externe Partner erbracht: Due-Diligence
und Baubetreuung. Dadurch konnten folgende Risiken entstehen:
Reputationsschaden, unzufriedene Mieter/Kunden, Anzahl der
Beschwerden konnen zunehmen, nicht gemeldeter Instandhal-
tungsstau, Kontrollverlust von Geschéaftsentscheidungen, Verlust
von Wissen und Sicherheitsvorkehrungen insbesondere sensibler
Daten und andere.

Folgende Mafinahmen hat hier die INDUSTRIA als Gegensteue-
rungsmaBnahmen zu Reputations-Risiken getroffen: Uberwa-
chungvon externen Dienstleistern durch Einbindung in das IT-Sys-
tem, der Messung von Auftragsbearbeitungsdauer und Umfragen
zur Kundenzufriedenheit sowie durch den Einsatz von Vorort-Ver-
waltern. Seit 2021 besteht eine eigene Abteilung mit Kundenbe-
treuung und Beschwerdemanagement, somit konnen auch die Be-
schwerden der externen Dienstleister starker Uberwacht werden
und effizient Losungen umgesetzt werden. Zur Unterstitzung ist
seit 2024 ein Voicebot eingefihrt worden. Bezlglich der externen
Dienstleister erfolgen regelméasige Reviews. Im Geschaftsjahr 2025
ist eine kundenorientierte Losung zur Bearbeitung von Schadens-

meldungen im Bereich Kleininstandhaltung eingefihrt worden.

Hier Ubernimmt ein hierauf spezialisierter externer Vertrags-
partner die Aufnahme der eingegangenen Meldungen in einer
eigens dafur vorgesehenen IT-Plattform sowie die bundesweite
Erledigung mit Uberwiegend eigenem Personal in einem ver-
traglich definierten Zeit- und Budgetrahmen. Ein monatliches
Reporting stellt hier das Monitoring der vertraglich vereinbarten
KPIs sicher und schafft Transparenz bzgl. der eingegangenen
Meldungen sowie deren Bearbeitungsstandes. Betreiberpflich-
ten und Verkehrssicherungspflichten werden vertraglich an
externe Dienstleister Ubertragen. Jedoch besteht noch die Be-
treiberverantwortung aus Sicht der INDUSTRIA gegenuber den
externen Dienstleistern. Das Risiko aus der Beauftragung von
externen Dienstleistern einen Reputationsschaden zu erleiden,
hat sich im Geschaftsjahr 2025 deutlich vermindert, da im Vor-
jahr insbesondere im Facility Management Rahmenvertrage mit
einer geringeren Anzahl von Partnern abgeschlossen wurden.
Des Weiteren wurden auch im Vermietungsbereich (z.B. Makler-
tatigkeiten) Aufgaben auf weniger Dienstleister Ubertragen. Zu-
dem werden einige Aufgaben wieder selbst von der INDUSTRIA
durchgeflihrt. Insgesamt werden die reputations-spezifischen
Risiken als gering eingeschatzt.

Sonstige Risiken

Rechtliche Risiken: Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist die
Gesellschaft auch rechtlichen Risiken, insbesondere in Form von
Rechtsstreitigkeiten, ausgesetzt. FUr anhangige Rechtsstreitig-
keiten sind in dem erforderlichen Umfang Ruckstellungen ge-
bildet worden. Das Unternehmen erwartet aus keinem der lau-
fenden Prozesse eine wesentliche negative Auswirkung auf die

wirtschaftliche oder finanzielle Situation.

Umweltrisiken: Die INDUSTRIA ist Eigentimerin von bebauten
und unbebauten Grundsticken. Es bestehen keine wesentlichen
Risiken aus Altlasten. Das Immobilienportfolio ist besonderen
Risiken aus Umwelteinflissen ausgesetzt, dazu gehdren schwe-
re Wetterereignisse wie Sturm oder Hochwasser. Bedingt durch
den Klimawandel ist ein erhohtes Aufkommen solcher Ereig-
nisse moglich. Um dem Klimawandel entgegenzuwirken, ist die
EinfUhrung verscharfter Energieeffizienzstandards denkbar, was
Auswirkungen auf die Bewertung von Bestandsobjekten haben
kann. Bei Neubauprojekten achtet die INDUSTRIA auf Aspekte
wie Energieeffizienz und umweltvertragliche Mobilitatsanbin-

dungen.

Schadensrisiken: Gegen Risiken ihres Geschéafts hat sich die
INDUSTRIA in dem erforderlichen Umfang abgesichert. Die Im-
mobilien sind insbesondere gegen Sachschaden wie Hagel,
Sturm, Feuer usw. versichert. Zusatzlich wurden Haftpflichtver-
sicherungen abgeschlossen. Die Schadenrisiken sehen wir daher
als gering an.

Gesamtbild der Risiken

Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine bestandsgefahrdenden

Risiken erkennbar.

Frankfurt am Main, den 23. Februar 2026

INDUSTRIA Immobilien GmbH

Geschaftsfihrung

Ahlborn Hau Wirtz
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Bilanz Aktiva

Passiva

A. EIGENKAPITAL 31.12.2025 31.12.2024
I. Stammkapital 4.270.000,00 4.270.000,00
Il. Kapitalriicklage 4113.527,25 4.113.527,25
lll. Gewinnriicklagen

1. Bauerneuerungsriicklage 8.246.080,26 8.246.080,26

A. ANLAGEVERMOGEN 31.12.2025 31.12.2024
|. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstéande 1.082.497,80 1.336.902,80
2.Geleistete Anzahlungen 290.079,50 387.864,19
1.372.577,30 1.724.766,99
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 8.625.183,41 15.178.669,32
2. Grundstiicke ohne Bauten 68.233,08 68.233,08
3. Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.594.909,50 1.214.454,80

I1l. Finanzanlagen

10.288.325,99

16.461.357,20

2. Andere Gewinnriicklagen

IV.Jahresiiberschuss

13.554.717,74

0,00

13.554.71774

0,00

1. Anteile an verbundene Unternehmen 128.500,00 75.000,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 37.880.908,66 29.848.141,66
3. Beteiligungen 4.569.366,14 9.592.766,14
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein 1.560.000,00 1.560.000,00

Beteiligungsverhiltnis besteht

Anlagevermdgen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

|.Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

44.138.774,80
55.799.678,09

41.075.907,80

59.262.031,99

Eigenkapital insgesamt

B. RUCKSTELLUNGEN

30.184.325,25

30.184.325,25

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 941.077,00 931.612,00
2, Steuerriickstellungen 1.078.238,18 1.458.172,93
3. Sonstige Riickstellungen 3.174.165,61 2.584.146,65

1. Grundstiicke ohne Bauten 273.325,64 273.325,64
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 0,00 0,00
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 2.956.840,63 16.491.767,30
4. Unfertige Leistungen 540.636,20 628.320,19
3.770.802,47 17.393.413,13
1l. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 108.413,81 137.136,10
2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 122.595,14 300.192,64
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3:3565.072,37 4.440.222,05
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 30.545,94 30.545,94
5. Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen 42.204,59 14.646,70
6. Sonstige Vermoégensgegenstédnde 4.832.377,07 5.776.200,20
8.491.208,92 10.698.943,63
11l. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere 847.305,25 921.034,92
IV. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.256.972,24 6.204.699,49

Umlaufvermdgen insgesamt

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Aktive Rechnungsabgrenzung

19.366.288,88

2.232,79

35.218.091,17

21.123,00

75.168.199,76

94.501.246,16

Riickstellungen insgesamt

C.VERBINDLICHKEITEN

5.193.480,79

4.973.931,58

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.278.508,09 18.915.375,63
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 30.495.246,56 30.495.491,80
3. Erhaltene Anzahlungen 710.454,20 1.279.349,35
4.Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 578.507,47 431.431,26
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit 0,00 202.938,85
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 574.313,87 1.870.371,69
1.152.821,34 2.504.741,80
5.Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
- davon gegeniiber Gesellschafter 2.800.713,93 EUR 2.800.713,93 5.012.986.17
im Vorjahr: 5.012.986,17)
6. sonstige Verbindlichkeiten 2.205.654.60 970.044,58

— davon aus Steuern 177.962,30 EUR
(im Vorjahr: 631.890,02 EUR)

Verbindlichkeiten insgesamt 39.643.393,72 59.177.989,33

D. PASSIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Alle Angaben in Euro

147.000,00

75.168.199,76

165.000,00

94.501.246,16
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GCewinn- & Verlust-
Rechnung

1.Umsatzerlése

31.12.2025

31.12.2024

a. aus Bewirtschaftungstatigkeit

1.932.712,34

2.581.403,09

b. aus Verkauf von Grundstiicken

24.251.025,80

12.480.771,15

c. aus Betreuungstatigkeit

39.934.965,35

33.596.535,08

66.118.703,49

48.658.709,32

2. Erhohung (i.Vj. Verminderung) des Bestands an unfertigen Leistungen -87.683,99 71.770,68
3. Sonstige betriebliche Ertrage 970.384,21 1.448.693,85
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 1.122.074,55 1.420.336,57
b. Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 20.864.179,23 10.568.765,28
c. Aufwendungen fiir Betreuungstétigkeit 9.310.863,20 6.697.12776

5. Personalaufwand

31.297116,98

18.686.229,61

a.Loéhne und Gehalter

11.855.225,09

11.672.240,60

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unter-
stlitzung — davon fiir Altersversorgung 194.561,77 EUR (i.Vj. 133.686,90) —

2.267.800,02

1.985.044,50

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdégensgegensténde

14.128.025,11

13.557.285,10

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.080.349,72 1.5637.074,57
7.Sonstige betriebliche Aufwendungen 12.222.786,58 10.156.727,05
8. Ertrége aus Beteiligungen 0,00 60.696,25
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 1.385.184,056 1.852.308,94
— davon aus verbundenen Unternehmen 1.172.207,00 (i. Vj. 1.607.196,29) —
10. Abschreibungen auf Finanzanlagen 5.000.000,00 1.143.409,62
11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.426.919,20 1.883.640,45
- davon aus der Aufzinsung v. Riickstellungen 18.070,00 (i. Vj. 20.069,00) —
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 113.074,24 -2.180,00

13. Ergebnis nach Steuern

14. Sonstige Steuern

3.173.315,93

372.602,00

5.129.992,64

117.006,47

15. Aufgrund des Gewinnabfiihrungsvertrages abgefiihrter Gewinn

16.Jahresiiberschuss

Alle Angaben in Euro

2.800.713,93

0,00

5.012.986,17

0,00
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Anhang fur das

Geschaftsjahr 2025

A. Allgemeine
Angaben

Der Jahresabschluss der INDUSTRIA Immobilien GmbH, Frank-
furt am Main (nachstehend: INDUSTRIA) wurde nach den Vor-
schriften fur mittelgroBBe Kapitalgesellschaften unter Beach-
tung der Bestimmungen des HGB und des GmbHG aufgestellt.

Fur die Gliederung der Bilanz wurden die Formblattvorschriften
fur Wohnungsunternehmen (Verordnung tber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 14.
Juni 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 152)) zugrunde gelegt. Die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren

aufgestellt.

Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts

Frankfurt am Main unter der Nummer HRB 8427 eingetragen.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung der immateriellen Vermoégensgegenstinde er-
folgte zu den Anschaffungskosten unter Berucksichtigung zeit-
anteiliger linearer Abschreibungen tUber eine Nutzungsdauer von

vier bis zehn Jahren.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortgefuhrten An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren bei-
zulegenden Wert bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf
der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus
Fremdkosten und Eigenleistungen zusammen. Die Eigenleistun-
gen umfassen im Wesentlichen Verwaltungsleistungen. Die Zin

sen fur Fremdkapital, das zur Finanzierung der Herstellung ei-
nes Vermogensgegenstands verwendet wird, werden nicht ein-

bezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstande

des Sachanlagevermogens werden wie folgt vorgenommen:

- Wohn- und Geschaftsbauten wurden nach der Restnutzungs-
dauermethode auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von
grundsatzlich 50 Jahren abgeschrieben.

- Bei Garagen wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren zugrun-
de gelegt.

- Betriebs- und Geschaftsausstattung wird zeitanteilig unter An-
wendung der linearen Methode und unter Zugrundelegung eines
Abschreibungssatzes von vier bis zehn Jahren p. a. abgeschrie-
ben. Im Berichtsjahr erfolgten auBerplanméafige Abschreibun-
gen im Sachanlagevermogen in Hohe von TEUR 70 auf den nied-

rigeren beizulegenden Wert.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. zu deren
niedrigeren beizulegenden Zeitwert angesetzt. Im Berichtsjahr
wurde eine aufierplanmafige Abschreibung in Hohe von TEUR
5.000 vorgenommen.

Die Bewertung der Grundstiicke und grundstiicksgleichen
Rechte ohne Bauten und mit fertigen Bauten im Umlaufvermo-
gen erfolgte zu Anschaffungskosten. Die Zinsen fir Fremdkapi-
tal, das zur Finanzierung der Herstellung eines Vermogensge-
genstands verwendet wird, werden nicht einbezogen.

Die Bilanzierung der unfertigen Leistungen erfolgt zu Anschaf-
fungskosten.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande wurde zum
Nennwert angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde durch entspre-

chende Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens wurden unter Beach-
tung des Niederstwertprinzips aktiviert. Im Berichtsjahr erfolg-
te eine auf3erplanmaBige Abschreibung in Hohe von TEUR 73 auf

den niedrigeren beizulegenden Wert.

Die fliissigen Mittel wurden zum Nennwert angesetzt.

Der Ausweis und die Darstellung des Eigenkapitals erfolgt gem.
§ 272 Abs. 1 HGB zum Nennbetrag.

Die Bewertung der Riickstellungen fiir Pensionen und &hnli-
che Verpflichtungen erfolgt nach den anerkannten Grundséatzen
der Versicherungsmathematik unter Anwendung des Anwart-
schaftsbarwertverfahrens (,Projected Unit Credit“-Methode).
Sie sind nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit ihrem nach vernunfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrag
unter Berucksichtigung eines Rententrends in Hohe von 2,00%
(i.Vj. 2,00 %) angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit einem Rech-
nungszinssatz von 2,06 % (i. Vj. 1,90 %) p. a. unter Verwendung
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck.

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB aus der
Bewertung der Pensionsverpflichtungen mit dem durchschnittli-
chen Marktzins von 10 Jahren und der bisherigen Regelung von
7 Jahren betragt TEUR -14 (iVj. TEUR -6). Da eine Uberdeckung
(im Vorjahr Unterdeckung) besteht, ist eine Ausschittungssper-
re gemaf § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB nicht gegeben. Zur Berechnung

wurde ein Zinssatz in Hohe von 2,22% (i.Vj. 1,96%) verwendet.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen
wurden nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung mit dem
notwendigen Erfullungsbetrag unter Berucksichtigung zukunfti-

ger Preis- und Kostensteigerungen bemessen.

Verbindlichkeiten werden mitihrem Erfullungsbetrag angesetzt.
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Anlagenspiegel

Entwicklung des Anlagevermogens
im Geschaftsjahr 2025

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
Abschreib. Verand.
BILANZPOSTEN Stand Stand Stand des i.Z.m. Stand Stand Stand
01.01.2025 Zugange Abgange 31.12.2025 01.01.2025  Geschéftsjahres Abgangen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
I.Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene immaterielle 6.670.309,39 217143,49 0,00 6.887.452,88 5.333.406,59 471.548,49 0,00 5.804.955,08 1.082.497,80 1.336.902,80
Vermdbgensgegensténde
2.Geleistete Anzahlungen 387.864,19 0,00 97.784,69 290.079,50 0,00 0,00 0,00 0,00 290.079,50 387.864,19
Summe Vermdgensgegensténde 7.058.173,58 217143,49 97.784,69 7177.532,38 5.333.406,59 471.548,49 0,00 5.804.955,08 1.372.577,30 1.724.766,99
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 15.629.461,78 0,00 6.706.098,97 8.923.362,81 450.792,46 290.496,88 443109,94 298.179,40 8.625.183,41 15.178.669,32
Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 68.233,08 0,00 0,00 68.233,08 0,00 0,00 0,00 0,00 68.233,08 68.233,08
Rechte ohne Bauten
3.andere Anlagen Betriebs- und 2.960.512,25 650.759,05 2.000,00 3.609.271,30 1.746.057,45 268.304,35 0,00 2.014.361,80 1.594.909,50 1.214.454,80
Geschéaftsausstattung
Summe Sachanlagen 18.658.207,11 650.759,05 6.708.098,97 12.600.867,19 2.196.849,91 558.801,23 443109,94 2.312.541,20 10.288.325,99 16.461.357,20
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundene Unternehmen 75.000,00 53.500,00 0,00 128.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 128.500,00 75.000,00
2. Ausleihungen an verbundenen 29.848.141,66 12.932.767,00 4.900.000,00 37.880.908,66 0,00 0,00 0,00 0,00 37.880.908,66 29.848.141,66
Unternehmen
3. Beteiligungen 10.736.175,76 0,00 23.400,00 10.712.775,76 1143.409,62 5.000.000,00 0,00 6.143.409,62 4.569.366,14 9.592.766,14
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit 1.560.000,00 0,00 0,00 1.560.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.560.000,00 1.560.000,00
denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht
Summe Finanzanlagen 42.219.317,42 12.986.267,00 4.923.400,00 50.282.184,42 1.143.409,62 5.000.000,00 0,00 6.143.409,62 44138.774,80 41.075.907,80

Summe Anlagevermégen

67.935.698,11 13.854.169,54 11.729.283,66

70.060.583,99 8.673.666,12

6.030.349,72 443.109,94 14.260.905,90

55.799.678,09 59.262.031,99

56 Alle Angaben in Euro.
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Angaben zur Bilanz

C. Angaben zur Bilanz
Anlagevermabgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist
im Anlagenspiegel (Anlage 1 zum Anhang) dargestellt.

Unter immateriellen Vermégensgegenstdnden sind im We-
sentlichen entgeltlich erworbene EDV-Nutzungsrechte ausge-

wiesen.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohn-
bauten umfassen Wohnungen in nach dem Wohnungseigen-

tumsgesetz (WEG) umgewandelten Anlagen.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen betreffen in
voller Hohe ein Darlehen gegen einen Gesellschafter.

Die Ausleihungen an Unternehmen mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht betreffen in voller Hohe ein gewahr-
tes Darlehen.

Umlaufvermaégen

Die Grundstiicke und grundstiickgleichen Rechte ohne Bauten
umfassen im Wesentlichen bebauungsfahige Grundsticke.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit fertigen
Bauten betreffen Uberwiegend Grundstiicke und Erbbaurechte
mit Miet- und Eigentumswohnungen, die kurz- und mittelfristig
zur Verauf3erung als Eigentumswohnungen, ggf. nach vorheriger
Umwandlung, vorgesehen sind oder ohne Umwandlung en-Bloc-
verkauft werden sollen.

Unter den unfertigen Leistungen werden Anspriche aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten gezeigt.

Alle Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstédnde ha-
ben, wie im Vorjahr, eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die Forderungen aus Grundstiicksverkaufen betreffen ausste-
hende Kaufpreiszahlungen aus Wohnungsverdaufierungen und
Hausverkaufen.

Die Forderungen aus Betreuungstatigkeit betreffen im Wesent-
lichen Forderungen aus der Fondsbetreuung.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht, betreffen den Liefer- und Leistungs-

verkehr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten im Wesentli-
chen Forderungen aus Steuererstattungen iHv. TEUR 3.027 (i. Vj
TEUR 4.407) und Hausgeldzahlungen fur die sich im Eigentum
der INDUSTRIA befindlichen Mietwohnungen bei den Wohnungs-
eigentUmergemeinschaften iHv. TEUR 914 (i.Vj. TEUR 573).

In den Wertpapieren des Umlaufvermogens sind ausschliefllich
die im Eigenbestand gehaltene Anteile an dem offenen Immobi-
lien-Publikumsfonds FOKUS WOHNEN DEUTSCHLAND enthal-
ten.

Eigenkapital

Das Stammkapital iHv TEUR 4.270 wird vollstandig von der
BECKEN AkquiCo GmbH, Hamburg zu 100,0% gehalten.

Die Kapitalriicklage i. S. v. § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB setzt sich zum
einen zusammen aus dem Uberschuss der Kaufpreise iiber die
Nennwerte beim Verkauf von eigenen Anteilen im Geschaftsjahr
2000 iHv. TEUR 2.114. Zum anderen umfasst die Kapitalricklage

weitere TEUR 2.000, welche durch die Verschmelzung der dama-
ligen INDUSTRIA Immobilien GmbH auf die INDUSTRIA WOHNEN
zum 1.Januar 2018 geméaB § 2 Nr. 1 UmwG der Kapitalriicklage
zugefuhrt wurden.

Ruckstellungen

Die sonstigen Riickstellungen betreffen Uberwiegend Ruck-
stellungen fur Personalkosten (TEUR 1.634, iVj. TEUR 1.257),
nicht umlagefahige Kostenanteile in den Hausgeldzahlungen fur
INDUSTRIA-eigene Wohnungen (TEUR 97, iVj. TEUR 159), Kosten
fir Rechtsstreitigkeiten, Prozess- und Schadensrisiken (TEUR
289, iVj. TEUR 748), ausstehende Rechnungen (TEUR 938, iVj.
TEUR 210), sowie Ruckstellungen fir unterlassene Instandhal-
tungen, die im folgenden Geschéftsjahr innerhalb von drei Mo-
naten nachgeholt werden (TEUR 20, iVj. TEUR 20).

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach der Rest-
laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die
dinglich gesichert sind, sind aus dem Verbindlichkeitenspiegel
(Anlage 2 zum Anhang) ersichtlich.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen
ein Forderdarlehen welches durch ein Grundpfandrecht an ei-
nem noch im Bestand befindlichen Grundstiick und Gebaude
des Sachanlagevermogens in Berlin in Héhe von TEUR 2.279
besichert ist. Fur die Dauer des 30-jahrigen Forderzeitraumes
besteht ein dingliches Vorkaufsrecht fur die Forderbank, falls
das Forderobjekt innerhalb dieses Zeitraumes verkauft wird.
Flr die im Vorjahr noch im Bestand befindliche Grundsticke
und Gebaude waren diese in Hohe von TEUR 18.883 samtlich
durch Grundpfandrechte besichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern be-
stehen im Wesentlichen aus einem Schuldscheindarlehen in
Hohe von unverandert TEUR 30.000 (Zinssatz 1,95% p.a., Lauf-
zeit bis zum 26.02.2027). Zudem werden abgegrenzte Zinsen

ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
betreffen ausschlief3lich Verbindlichkeiten aus der Ergebnisab-
fUhrung. Die Verbindlichkeiten aus der Ergebnisabfihrung be-
treffen ausschlieBlich Gesellschafterverbindlichkeiten.

59



(r\INDUSTRIA

60

Verbindlichkeitenspiegel

davon dinglich Artder
Bilanzausweis davon sind fallig gesichert Sicherung
31.12.2025 davon mit einer
bis ein Jahr bis funfJahre Restlaufzeit Restlaufzeit
(31.12.2024) Uber 5Jahre  von Uber einem [t Vj.
Jahr
Bilanzposten
Verbindlichkeiten 2.278.503,09 23.755,08 000 225474801 225474801  2.245.883,66 GPR
gegeniiber
Kreditinstituten
(18.915.375,63) (56.374,51)  (16.651763,27)  (2.207.237.85) (18.859.00112)  (18.882.756,20) =
Verbindlichkeiten 30.495.246,56 495.246,56  30.000.000,00 0,00 30.000.000,00 0,00 -
gegeniiber
anderen
Kreditgebern (30.495.491,80) (495.491,80)  (30.000.000,00) (0,00) (30.000.000,00) (0,00) =
Erhaltene 710.454,20 710.454,20 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Anzahlungen
(1.279.349,35)  (1.279.349,35) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
Verbindlichkeiten 1152.82134  1152.821,34 0,00 0,00 0,00 0,00 -
aus
Lieferungen und
davona. 578.607,47 578.6507,47 0,00 0,00 0,00 0,00 =
Verbindlichkeiten
aus Vermietung
(431.431,26) (431.431,26) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
davonb. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit
(202.938,85) (202.938,85) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -
davonc. . 574.313,87 574.313,87 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen
und Leistungen (1.870.371,69)  (1.867791,26) (2.580,43) (0,00) (2.580,43) (0,00) =
Verbindlichkeiten 280071393  2.800713,93 0,00 0,00 0,00 0,00 -
gegenliber
verbundenen
Unternehmen (5.012.986,17)  (5.012.986,17) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) =
Sonstige 220565460  2.205.654,60 0,00 0,00 0,00 0,00 -
Verbindlichkeiten
(970.044,58) (970.044,58) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) -

Summe der Verbindl.

39.643.393,72

(569.177.989,33)

7.388.645,71

(10.316.407,78)

30.000.000,00

(46.654.343,70)

GPR = Grundpfandrechte und weitere Sicherheiten (zu den Sicherheiten im Einzelnen
vgl. Punkt C. Angaben zur Bilanz unter Verbindlichkeiten)

2.254.748,01

(2.207.237,85)

32.254.748,01

(48.861.581,55)

2.245.883,66

(18.882.756,20)

Alle Angaben in Euro

D. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken erge-
ben sich aus dem Verkauf von Wohnungen und Hausern des
Umlaufvermogens (TEUR 17.945, iVj. TEUR 6.302) und des An-
lagevermogens (TEUR 6.306, i.Vj. TEUR 6.179).

Die Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit resultieren aus der
Fondsbetreuung (TEUR 37.360; i.Vj. TEUR 31.607), davon TEUR
4108 (iVj TEUR 0) Erlése aus technischen Fremddienstleistun-
gen sowie aus der Miet- und WEG-Verwaltung fur Dritte (TEUR
2.5751Vj. TEUR 1.990).

Samtliche Umsatzerlése wurden im Inland erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde
Ertréage in Hohe von TEUR 814 (i.Vj. TEUR 1.343) enthalten. Die
periodenfremden Ertrage betreffen im Wesentlichen die Auflo-
sung von Rickstellungen (insgesamt TEUR 422 iVj. TEUR 542)
sowie im Vorjahr einen Ertragszuschuss, der Vorjahre betraf
(TEUR 700). Die Ertrage aus der Auflésung der Rickstellung so-
wie der vereinnahmte Ertragszuschuss aus dem Vorjahr sind
von aufBlergewdhnlicher Gréf3enordnung oder auf3ergewdhnli-

cher Bedeutung.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke beinhalten Gber-
wiegend Buchwertabgange aus Verkaufen von Grundstiicken
und Bauten des Anlage- und Umlaufvermogens in Hohe von
TEUR 19.798 (i.Vj TEUR 9.997).

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen be-
treffen maB3igeblich Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
Ankauf von Wohnungen (TEUR 500, iVj. TEUR 187), Fremdauf-
wendungen fur die Baubetreuung (607 TEUR, iVj. TEUR 1.453),
Fremdkosten fur die Fondsvermietung (TEUR 1.955; i.Vj. TEUR
1.627) und Fremdaufwendungen fir die Verwalterbetreuung
(TEUR 682, i.Vj. TEUR 1.755). Ferner werden in Hohe von TEUR
4108 (iVj. TEUR 0) Aufwendungen aus technischen Fremd-

dienstleistungen ausgewiesen.

In den Abschreibungen auf Sachanlagen sind in Hohe von TEUR
70 auBBerplanmafiige Abschreibung auf Grundstiicken und Bau-

ten enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind perioden-
fremde Aufwendungen in Hohe von TEUR 25 (iVj. TEUR 422)
enthalten. AuBerplanmafiige Abschreibungen auf Wertpapiere

des Umlaufvermogens fielen in Hohe von TEUR 74 an.

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage enthalten Zins-
ertrage in Hohe von TEUR 108 (iVj. TEUR 111) aus der Verzin-
sung des Gesellschafterdarlehens eines Unternehmens mit
dem eine Beteiligungsverhaltnis besteht. Aus der Verzinsung
eines Darlehens an die Muttergesellschaft wurden Zinsertrage
in Hohe von TEUR 1172 (i.Vj. TEUR 1.607) erzielt.

Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen enthalten Zinsauf-
wendungen aus einem Darlehen gegentber eines Kreditinstitu-
tesin Hohe von TEUR 793 (i.Vj. TEUR 1.204), als auch Zinsauf-
wand aus einem Schuldscheindarlehen in Hohe von TEUR 585,
i. Vj. TEUR 585). Im Vorjahr fielen noch Zinsaufwendungen in

Hohe von TEUR 65 aus Inhaber-Teilschuldverschreibungen an.



E. Sonstige Angaben
Treuhandvermogen bzw.
Treuhandverbindlichkeiten
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen nach § 285 Nr. 3a HGB be-
stehen wie folgt:

Miet- und Leasingvertrage (Buro, TK-Anlage, Kfz)

Haftungsverhaltnisse gemaf § 251 HGB

Neben den in der Bilanz aufgefihrten Verbindlichkeiten sind die

folgenden Haftungsverhaltnisse zu vermerken:

KostenUberschreitungsgarantie in Hohe von TEUR 2.000 und
TEUR 2.680 gegen-Uber einem Kreditinstitut fur die PHI Krons-
rode Grundstucks GmbH, Hamburg. Die PHI Kronsrode Grund-
stucks GmbH ist Tochtergesellschaft der PHI Kronsrode GmbH,
Hamburg und entwickelt derzeit zwei Baufelder in Hannover, die
mit Wohn- und Geschaftsbauten bebaut werden sollen. Ein Risi-
ko der Inanspruchnahme wird nicht gesehen, da die Baukosten
derzeit unter dem Wert aus der Kostenutberschreitungsgaran-
tie liegen. Bis zur Fertigstellung der Wohn- und Geschaftsbauten

wird ebenfalls nicht mit einer Uberschreitung gerechnet.

Angaben zum Anteilsbesitz
Die INDUSTRIA halt folgende Anteile an anderen Unternehmen,

die unter den Finanzanlagen ausgewiesen werden:

WohnWert 24Plus Verwaltungs GmbH *

Hildegardis Verwaltungs GmbH (vormals:
INDUSTRIA Vorrat-2 GmbH, Frankfurt am Main)**

Hildegardis Beteiligungs GmbH (vormals
INDUSTRIA Vorrat-3 GmbH, Frankfurt am Main)**

Komplementar Wohnimmobilien Deutschland GmbH (vormals
INDUSTRIA Vorrat-4 GmbH, Frankfurt am Main)***

Platin 2696. GmbH***
PHI Kronsrode GmbH, Hamburg**
JVIG Logistik Europa 1 GmbH & Co. KG, Hamburg***

JVIG Logistik Europa 1 Verwaltung GmbH, Hamburg***

Objektgesellschaft Living Circle GmbH, Hamburg**

Aus Mietkautionen und treuhanderisch verwalteten WEG-Konten
bestehen Treuhandvermdégen bzw. Treuhandverbindlichkeiten in
Hoéhe von TEUR 52.663 (i.Vj. TEUR 48.007).

2025 davon fallig davon fallig
in 2026 in 2027-2035

(T€) (T€)

1.475 10.618

Durchschnittliche Arbeitnehmerzahl

Im Geschaftsjahr 2025 waren durchschnittlich 155 (i. Vj. 144)
Angestellte hauptberuflich fur die Gesellschaft tatig, davon
137 (i.Vj. 128) kaufméannische und 13 (i.Vj. 10) technische An-
gestellte. In den durchschnittlich beschaftigten Mitarbeitern
des Geschéaftsjahres sind wie im Vorjahr funf Auszubildende
enthalten. Ferner wurden im Geschaftsjahr durchschnittlich
drei (i.Vj. drei) Geschéaftsfihrer beschaftigt.

Kapitalanteil Eigenkapital Jahresergebnis
(%) (T€) (T€)
100,00 23 -2
100,00 24 -1
100,00 25 0
100,0 k.A. k.A.
100,0 k.A. k.A.
50,00 17.525 +2
50,00 186 -4
50,00 13 2
5,20 123 101

“ Handelsrechtliche Zahlen beziehen sich auf den 31. Dezember 2023, da der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024 und 31. Dezember 2025 noch nicht festgestellt ist.
* Handelsrechtliche Zahlen beziehen sich auf den 31. Dezember 2024, da der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 noch nicht festgestellt ist.
“* Die Gesellschaften wurden erst im Berichtsjahr 2025 gegriindet. Ein Jahresabschluss liegt noch nicht vor.
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Organe der Gesellschaft
Aufsichtsrat

Vorsitzender
Prof. Dr. Michael Becken, Becken Holding GmbH
(ab 27. Februar 2025)

Stellvertretender Vorsitzender
Dipl.-Ing. Dieter Becken, Kaufmann, Becken Holding GmbH

Weitere Mitglieder
Hauke Rahner, Kaufmann, Becken Holding GmbH

Geschéftsfiihrung

Jurgen Hau, Frankfurt am Main
Arnaud Ahlborn, Darmstadt
Thomas Wirtz, Essen

Die Geschaftsflhrer sind hauptberuflich Geschaftsfihrer.

Aufwendungen fur Organe
und ehemaligeOrgane

Die Aufsichtsratsmitglieder tUben ihre Tatigkeit ehrenamtlich

aus.

Bezuglich der Angabe der Gesamtbezlge der Geschaftsfiihrung
hat die Gesellschaft von der Befreiungsvorschrift gemaf § 286
Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

FUr ehemalige Geschaftsfuhrer bestehen Pensionsrickstellun-
gen in Hohe von TEUR 941 (i.Vj. TEUR 932). Einer der ehemali-
gen Geschaftsfuhrer bezieht bereits das Ruhegehalt, der ande-
re ehemalige Geschaftsfuhrer ist Anwarter und bezieht derzeit
noch kein Ruhegehalt. Bezuglich der Angabe des Ruhegehal-
tes wird von der Befreiungsvorschrift des § 286 Abs. 4 HGB Ge-

brauch gemacht.

Nahestehende Personen

Samtliche Geschafte mit nahestehenden Personen wurden zu
marktublichen Konditionen durchgefuhrt.

Konzernzugehorigkeit

Mit der Muttergesellschaft BECKEN AkquiCo GmbH als herr-
schendem Unternehmen ist am 8. November bzw. 20. Novem-
ber 2024 ein GewinnabfUhrungsvertrag geschlossen worden,
der am 13. Dezember 2024 ins Handelsregister der INDUSTRIA
Immobilien GmbH eingetragen wurde.

Die INDUSTRIA stellt keinen Konzernabschluss auf, da Ihre Be-
teiligungen nach § 296 HGB unwesentlich sind.

Nachtragsbericht
Nach Geschaftsjahresende sind ansonsten keine Vorgange ein-

getreten, die von besonderer Bedeutung fur die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sind.

Frankfurt am Main, den 23. Februar 2026

INDUSTRIA Immobilien GmbH
Geschaftsfuhrung

Ahlborn Hau Wirtz
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Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der INDUSTRIA Immobilien
GmbH, Frankfurt am Main - bestehend aus der Bilanz zum
31.Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschaftsjahr vom 1.Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 sowie dem Anhang, einschlielich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der INDUSTRIA Immobilien
GmbH fur das Geschaftsjahr vom 1.Januar 2025 bis zum 31.
Dezember 2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung

gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage
flr das Geschaftsjahr vom 1.Januar 2025 bis zum

31. Dezember 2025 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklnf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemaéaf3 § 322 Abs.3Satz 1 HGB erklaren wir,dass unsere Prii-
fungzukeinenEinwendungen gegendie OrdnungsmaBigkeit
des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprufung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprifers fur die Prufung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts® unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deut-
schen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen An-
forderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurtei-
le zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter und des Aufsichtsrats fur den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Ka-
pitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundséatze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundséatzen ordnungsmafiger Buchfuhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermo-
gensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstéatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber
hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstéatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die Vorkehrungen und Ma3nahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermaoglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lage-

bericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur
die Prufung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartuber zu er-
langen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in

Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und wer-
den als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwar-
tet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-

flussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemafes Ermessen aus

und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Pru-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wird, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wird, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefUhrende Dar-
stellungen bzw. das AufBlerkraftsetzen interner Kontrollen

beinhalten konnen.

o/
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- erlangen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen und den
fUr die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen

und MafBlnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mitdem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der in-
ternen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen

und MafBnahmen abzugeben.

 beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Pru-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwer-
fen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehodrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachwei-
se. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen je-
doch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

« beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresab-
schlusses insgesamt einschliefilich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-

mittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

« flihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pru-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zu-
grunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliefllich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrol-
len, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 23. Februar 2026

Baker Tilly GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Michael Esser Markus Grotecke
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Historie

Die Gesellschaft ist am 21.01.1954
als ,Gemeinnutziger Wohnungsbau
Hessischer Unternehmen Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung®

INDUSTRIA hat bis Mitte der
siebziger Jahre Uberwiegend
offentlich gefdrderte oder
steuerbegiinstigte Mietwoh-
nungen fUr Arbeitnehmer ihrer
Gesellschafterfirmen gebaut.
Dies geschah vorwiegend in
den Raumen Frankfurt/Hanau
und Kaln/Bonn.

Im Zuge des Steuerreformgesetzes 1990 ist
das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz zum
31.12.1989 aufgehoben worden. Daraufhin
wurde der Gesellschaftsvertrag der neuen
Rechtslage angepasst und die Firma mit
Wirkung vom 08.01.1991 nochmals gean-
dert in INDUSTRIA Bau- und Vermietungs-
gesellschaft mbH.

Die Gesellschaft kann nunmehr u.a. Bauten
in allen Rechts- und Nutzungsformen er-
richten, betreuen, bewirtschaften und ver-
walten sowie alle im Bereich der Immobilien-
wirtschaft anfallenden Aufgaben Uberneh-
men.

Mit Wirkung zum 31.12.2010 wurde
die Degussa Bank Gruppe von der neu
gegrindeten Degussa Bank Beteili-
gungsgesellschaft mbH mit Sitz in
Hamburg tbernommen.

Die bisherige Gesellschafterin Betei-
ligungsgesellschaft INDUSTRIA GmbH,
Frankfurt am Main, wurde mit Wirkung
zum 1. Januar 2014 auf die Degussa
Bank AG verschmolzen.
Die Deutsche Hypothekenbank (Aktien-
Gesellschaft), Hannover, hat ihren
Geschaftsanteil mit Wirkung zum
1. Januar 2014 an die VIGOR Beteili-
gungsgesellschaft mbH, Hamburg

veraufert.

gegriindet und am 16.07.1954 in das

Handelsregister des Amtsgerichts
Frankfurt eingetragen worden.

1954

70

963 1991

Aufgrund eines Beschlusses der
Gesellschafterversammlung
am 18. Juli 1963 wurde die Firma
geandert in INDUSTRIA Gemein-
nutziger Wohnungsbau Hessischer

Unternehmen GmbH.

1997

In den folgenden Jahren bis 1997 bildete die
Bewirtschaftung des Mietwohnungsbestan-
des den Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit.
Nur vereinzelt wurden auf Wunsch des da-
maligen Hauptgesellschafters, der Degussa
AG, Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
und Reihenhauser zum Verkauf neu errichtet.

Durch Ubernahme der Geschéftsanteile von
der Degussa AG wurde die Degussa Bank
GmbH im Jahr 1997 neuer Hauptgesellschaf-
ter. Im Zusammenwirken mit der Degussa
Bank haben sich die geschaftlichen Aktivi-
taten seitdem um die Umwandlung eigener
und erworbener Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen und deren Verkauf, Bau-
tatigkeit fur Verkaufsobjekte und das Immo-
bilienmanagement als Dienstleistung fur Dritte

erweitert.

2007

INDUSTRIA war vom 01.10.1995 bis
zum 30.06.2002 Konzerngesellschaft
der Degussa AG. Aufgrund des Ver-
kaufs der Degussa Bank an die
Allgemeine Deutsche DirektBank AG
(ING-DiBa) gehorte INDUSTRIA vom
01.07.2002 bis zum 31.12.2006
zum ING-DiBa Konzern.

Mit dem Erwerb der Degussa Bank
durch die BBW Beteiligungsgesellschaft
mbH, Hamburg, gehorte INDUSTRIA
ab 01.01.2007 zum Verbund der M.M.
Warburg & Co. Gruppe KGaA.

Die Degussa Bank hat ihre Geschafts-
anteile im Méarz 2007 an ihre 100%ige
Tochter ,Beteiligungsgesellschaft
INDUSTRIA GmbH* Ubertragen.

2010

2014

Im Jahr 2014 konnte das 60-jahrige
Firmenjubildum gefeiert werden.

Mit Wirkung zum 4. Marz 2016 wur-
de die INDUSTRIA Bau- und Vermie-
tungsgesellschaft mbH umfirmiert
in INDUSTRIA GmbH.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 22.
August 2018 wurde die INDUSTRIA
Immobilien GmbH als Ubertragender
Rechtstrager auf die INDUSTRIA
GmbH mit Wirkung zum 1. Januar

2018 verschmolzen.
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Am 19./20.10.2021 hat die Becken-Gruppe,
ein wachstumsstarkes Hamburger Immo-
bilien- und Investmentunternehmen, die
mehrheitlichen Anteile der INDUSTRIA
WOHNEN GmbH von der Degussa Bank AG

erworben.

Im Oktober wurden die Vertrage Uber den
Verkauf von 89,9 % der Anteile an die
Becken AkquiCo GmbH, mit Eigentums-
Ubergang per 16.12.2021 unterzeichnet.
Mit notariellem Vertrag vom 28. Dezember
2022 (Ur.-Nr. 2590/2022 des Notars Dr.
Malte lvo) hat die Degussa Bank AG ihre
verbliebenen 10,1 % der Geschaftsanteile
an die BECKEN AkquiCo GmbH veraufiert.
Die Vollziehung des Gesellschafterwech-
sels erfolgte im Laufe des ersten Quartals
20283. Die BECKEN AkquiCo ist nunmehr
Alleineigentimerin der INDUSTRIA.

2023 2024

70 Jahre INDUSTRIA

Aus INDUSTRIA WOHNEN GmbH
wird INDUSTRIA Immobilien GmbH.
Mit dieser Umfirmierung wollen wir
der geplanten Ausweitung unserer
Geschaftsfelder Uber die Assetklasse

~Wohnen®hinaus, Rechnung tragen.

Passend zum runden Geburtstag
zieht die INDUSTRIA in neue Buro-
raume nach Sachsenhausen.

Nach 19 Jahren im ibc, im Frank-
furter Westen, wird zuklnftig die
Schreyerstrafle 4-6 in Frankfurt

unsere neue Wirkungsstatte sein.
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