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KONZERNABSCHLUSS GBG UNTERNEHMENSGRUPPE GMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 445.619,91 829.017,24

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

1.009.528.234,19

822.926.180,74

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und
anderen Bauten

233.754.195,04

221.987.379,62

3. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 1.862.134,62 1.862.134,62
4. Bauten auf fremden Grundsticken 0,00 167.016,07
5. Technische Anlagen und Maschinen 2.400.290,63 1.847.778,02
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 9.957.552,30 10.301.793,33
7. Anlagen im Bau 249.317.473,11 312.612.620,98
8. Bauvorbereitungskosten 10.724.213,96 10.241.016,74
9. Geleistete Anzahlungen 124.810,02 L48.444,10

lll. Finanzanlagen

1.517.668.903,87

1.382.394.364,22

1. Beteiligungen 4.959.425,56 4.959.425,56
2. Wertpapiere des Anlagevermogens 3.950,00 3.950,00
3. Sonstige Ausleihungen 1.668.093,54 1.714.271,95
4. Andere Finanzanlagen 700,00 700,00

6.632.169,10 6.678.347,51

Summe Anlagevermdgen

1.524.746.692,88

1.389.901.728,97

B. Umlaufvermdgen

l. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate

1. Bauvorbereitungskosten

238.014,69

0,00

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 72.316.619,75 74.412.641,55
3. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 42.108.093,55 46.430.410,31
4. Unfertige Leistungen 78.162.539,50 73.361.293,12
5. Andere Vorrate 608.957,15 540.223,22
6. Geleistete Anzahlungen 3.374.636,81 4.,997.052,88

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

196.808.861,45

199.741.621,08

1. Forderungen aus Vermietung 3.008.219,83 3.768.561,54
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 141.157,67 287.524,06
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.707.666,96 3.810.118,22
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.453.693,99 5.155.978,31
5. Forderungen gegen Gesellschafter 66.776,44 3.310,41
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.402.873,32 5.354.693,21

lll. Wertpapiere

14.780.388,21

18.380.185,75

sonstige Wertpapiere

7.885,94

7.885,94

IV. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

17.843.184,03

15.773.198,81

Summe Umlaufvermdgen

229.440.319,63

233.902.891,58

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

10.594.759,32

9.099.968,57

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

874.531,01

870.130,10

Summe Rechnungsabgrenzungsposten

11.469.290,33

9.970.098,67

D. Aktive latente Steuern

Bilanzsumme

1.664.363,99

1.767.320.666,83

1.958.220,10

1.635.732.939,32

PASSIVA

Geschaftsjahrin €
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Vorjahrin €

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

84.411.400,00

84.411.400,00

Nennbetrag eigene Anteile -350.300,00 -350.300,00
84.061.100,00 84.061.100,00
Il. Kapitalricklage 5.586.600,00 5.586.600,00

lll. Gewinnricklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen

25.585.695,66

25.282.775,58

2. Bauerneuerungsricklage

35.334.11,11

35.334.1M,11

3. Andere GewinnriUcklagen

59.726.336,76

58.764.528,47

4. Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung

-072.723,84

-072.723,84

IV. Konzernbilanzgewinn

120.373.419,69

119.108.691,32

7.082.023,38

5.700.766,37

V. Ausgleichsposten fir nicht beherrschende Anteile

1.426.053,21

1.523.617,61

Summe Eigenkapital

218.529.196,28

215.980.775,30

B. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

12.376.781,14

13.012.977,56

C. Ruckstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen

27.141.906,00

28.964.381,00

2. Sonstige Ruckstellungen

63.360.976,51

69.171.710,62

Summe Riickstellungen

90.502.882,51

98.136.091,62

D. Verbindlichkeiten

1. Anleihen

523.209.129,25

368.671.297,54

2. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

763.819.706,82

794.500.215,89

3. Erhaltene Anzahlungen 91.355.500,94 87.475.122,19
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.620.704,81 5.021.181,73
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 12913113 58.195,51
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 27.834.948 98 32.621.413,95

Summe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

32.584.784,92

37.700.791,19

5. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschafter 259.283,88 263.482,22
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.520.298,76 4.,208.838,11
(davon aus Steuern) (840.189,75) (3.094.478,99)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (1.123,22) (4.727,43)

Summe Verbindlichkeiten

1.412.748.704,57

1.292.819.747,14

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

33.163.102,33

1.767.320.666,83

15.783.347,70

1.635.732.939,32
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KONZERNABSCHLUSS GBG UNTERNEHMENSGRUPPE GMBH

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschéftsjahrin €

Vorjahrin €

. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

210.138.555,35

198.819.022,04

b) aus Verkauf von Grundsticken

20.369.714,20

6.236.964,63

c) aus Betreuungstatigkeit

13.251.541,25

9.836.085,01

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

47.892.470,32

44.011.768,29

. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an Bauvorbereitungskosten,

zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten

291.652.281,12

258.903.839,97

sowie unfertigen Leistungen -356.059,28 8.087.636,65
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 7.738.591,04 7.771.452,77
4. Sonstige betriebliche Ertrage 7.302.763,58 7.088.884,98

. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

107.365.186,68

102.603.107,04

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke

12.661.252,04

8.622.271,16

c) Aufwendungen fir Betreuungstatigkeit

6.132.957,43

4.796.051,63

d) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

11.660.315,21

11.088.842,74

. Rohergebnis

137.819.711,36

127.110.272,57

168.517.865,10

154.741.541,80

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

62.658.057,40

56.948.798,66

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstitzung

17.493.572,73

16.725.291,92

(davon fUr Altersversorgung)

(3.464.745,85)

(4.625.043,04)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

80.151.630,13

73.674.090,58

39.234.476,76

38.114.548,22

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 18.379.122,63 17.875.033,38
10. Ertrage aus Beteiligungen 35,00 21,00
11. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

und aus anderen Finanzanlagen 44.486,15 45.482,82
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 699.669,76 504.673,10
13. Zinsen und 3hnliche Aufwendungen 27.524.336,69 20.780.709,47
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -293.856,1 53.032,67

(davon latente Steuern) (-293.856,11) (53.034,33)
15. Ergebnis nach Steuern 3.678.633,69 4.900.369,74
16. Sonstige Steuern 38.986,67 82.756,87
17. KonzernjahresUberschuss 3.639.647,02 4.817.612,87
18. Ausgleichsposten fir nicht beherrschende Anteile 97.564,40 133.935,85
19. Konzernjahresiberschuss des Mutterunternehmens 3.737.211,42 4.951.548,72
20. Gewinnvortrag 3.647.732,04 3.558.772 94
21. Einstellung in Gewinnricklagen

a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen 302.920,08 480.955,53

b) Einstellung in die Bauerneuerungsricklage 0,00 2.328.599,76

22. Konzernbilanzgewinn

7.082.023,38

5.700.766,37

Anhang des
Konzernabschlusses

A. ALLGEMEINE ANGABEN

RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

Die GBG Unternehmensgruppe GmbH, Mannheim (im Folgenden kurz: ,Mutterunternehmen" oder ,GBG-U")
erstellt fUr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 einen Konzernabschluss. Der
vorliegende Konzernabschluss wurde gemal §§ 290 ff. HGB aufgestellt.

Abweichend von § 266 Abs. 2 und 3 HGB und § 275 Abs. 2 HGB ist der Konzernabschluss gemal der Verord-
nung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 14. Juni
2023 erstellt. Das Gliederungsschema der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurde zur Verbesse-
rung der Klarheit und Ubersichtlichkeit gemal § 265 Abs. 5 HGB erweitert und gemall § 265 Abs. 6 HGB
geandert. Positionen der Einzelabschlisse sind auf die aus Konzernsicht zutreffenden Positionen umge-
gliedert. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gemall § 275 Abs. 2 HGB
aufgestellt. Die Bewertung erfolgt einheitlich nach den fir Kapital-gesellschaften geltenden Vorschriften.

REGISTERINFORMATIONEN
Die GBG Unternehmensgruppe GmbH hat ihren Sitz in Mannheim und ist im Handelsregister beim Amts-
gericht Mannheim unter der Nummer HRB 92 eingetragen.

KONSOLIDIERUNGSKREIS
In den Konzernabschluss werden grundsatzlich alle Unternehmen einbezogen, auf die die Gesellschaft
unmittelbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausiUbt.

Auf die Einbeziehung der im Jahr 2023 durch die Tochtergesellschaft FMD - Facility Management Dienst-
leistungen GmbH zu 100,00 % Kapitalanteil erworbenen Gesellschaft FnF - Mannheimer Gesellschaft zur
Forderung von Arbeitsplatzen GmbH, Mannheim, wurde nach § 296 Absatz 2 HGB verzichtet, da diese fur
die Vermittlung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung ist.

Im Rahmen der Vollkonsolidierung gemall § 290 Abs. 2 HGB wurden folgende Tochtergesellschaften
einbezogen:

NAME UND SITZ DER GESELLSCHAFT Kapitalanteil %

Altenpflegeheime Mannheim GmbH, Mannheim 100,0
BBS Bau- und Betriebsservice GmbH, Mannheim 100,0
Chance Birgerservice Mannheim gGmbH, Mannheim 83,6
FMD - Facility Management Dienstleistungen GmbH, Mannheim 100,0
FRANKLIN Grine Mitte GmbH, Mannheim 75,1
GBG Sonderimmobilien GmbH, Mannheim 100,0
GBG Vermarktung GmbH, Mannheim 100,0
GBG Wohnen GmbH, Mannheim 100,0
Markthaus Mannheim gGmbH, Mannheim 100,0
MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Mannheim 52,2
ServiceHaus GmbH, Mannheim 100,0

Die ServiceHaus GmbH halt 83,6 % der Anteile an der Chance Birgerservice Mannheim gGmbH sowie
100,0 % der Anteile an der Markthaus Mannheim gGmbH, Mannheim.



Dariber hinaus bestand
- eine Beteiligung in Hohe von 7,76 % (Vorjahr 7,76 %) an der Immomio GmbH, Hamburg, die zum
31. Dezember 2025 ein Stammbkapital von 63.088,00 € (Vorjahr 63.088,00 €) ausweist, sowie
- eine Beteiligung in Hohe von 6,41 % (Vorjahr 9,82 %) an der METR Building Management Systems GmbH,
Berlin, die zum 31. Dezember 2025 ein Stammbkapital von 82.499,00 € (Vorjahr 53.877,00 €) ausweist.
Diese Beteiligungen sind nicht Bestandteil des Konsolidierungskreises und werden zu fortgefihrten An-
schaffungskosten unter der Position Beteiligungen im Finanzanlagevermdgen ausgewiesen.

STICHTAG DES KONZERNABSCHLUSSES
Der Konzernabschluss wird auf den Bilanzstichtag der GBG Unternehmensgruppe GmbH zum 31. Dezember
2025 aufgestellt.

KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesellschaften BBS Bau- und Betriebsservice GmbH (kurz: BBS), der
MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH (kurz: MWSP) und der ServiceHaus GmbH (kurz: SH) sowie
der Enkeltochtergesellschaft Chance Birgerservice Mannheim gGmbH (kurz: CHANCE) erfolgt nach der
Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1S. 2 Nr. 1 HGB a.F.) durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem
anteiligen Eigenkapital der Tochtergesellschaften.

Die Kapitalkonsolidierung der Tochtergesellschaften FRANKLIN Grine Mitte GmbH (kurz: FGM), FMD -
Facility Management Dienstleistungen GmbH (kurz: FMD), Altenpflegeheime Mannheim GmbH (kurz: APH),
GBG Vermarktung GmbH (kurz: GBG-VM), GBG Wohnen GmbH (kurz: GBG-WO), GBG Sonderimmobilien
GmbH (kurz: GBG-SI) sowie der Enkeltochtergesellschaft Markthaus Mannheim gGmbH (kurz: Markthaus)
erfolgt nach der Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1S. 2 Nr. 1HGB) durch Verrechnung der Anschaffungs-
kosten mit dem anteiligen Zeitwert des Eigenkapitals der Tochtergesellschaft. Der fir die Bestimmung des
Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstinde, Schulden, Rechnungs-
abgrenzungsposten und Sonderposten und der fir die Kapitalkonsolidierung mallgebliche Zeitpunkt ist

grundsatzlich der, zu dem die Unternehmen Tochterunternehmen geworden sind.

Die Erstkonsolidierung erfolgte zu nachfolgend aufgefihrten Zeitpunkten, zu denen die jeweiligen Tochter-
unternehmen erstmals in den Konzernabschluss einbezogen wurden:

- der BBS und der MWSP zum 01.01.2007,

- der SH zum 31.12.2008,

- der CHANCE zum 01.01.2010,

- der Markthaus zum 31.12.2020,

- der FGM und der FMD zum 31.12.2021,

- der APH zum 01.01.2022,

- der GBG-VM und GBG-WO zum 31.12.2022, sowie

- der GBG-SI zum 01.01.2023

Der sich ergebende aktivische Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung der SH i.H.v. 276 T€
wurde mit den Konzerngewinnricklagen verrechnet.

Der sich zum 31.12.2025 aus der Kapitalkonsolidierung ergebende passivische Unterschiedsbetrag gem. § 301
Abs. 3 HGB der Markthaus i.H.v. 192 T€ wird gesondert auf der Passivseite nach dem Eigenkapital ausgewie-
sen. Da die Markthaus aus einem laufenden Insolvenzverfahren erworben wurde, welches hiernach eingestellt
wurde, und die geplante Sanierung des Unternehmens zu einer Minderung des Kaufpreises gefihrt hat, wird
der Unterschiedsbetrag dem Fremdkapitalcharakter entsprechend kinftig bei Anfall von Verlusten ergebnis-
wirksam aufgeldst. Zum 31.12.2025 belief sich die Auflésung des Unterschiedsbetrags auf 21 T€.

Der sich zum 31.12.2025 aus der Kapitalkonsolidierung ergebende passivische Unterschiedsbetrag gem.
§ 301 Abs. 3 HGB der APH i.H.v. 12.185 T€ wird gesondert auf der Passivseite nach dem Eigenkapital aus-
gewiesen. Da die APH im Rahmen eines sogenannten ginstigen Gelegenheitskaufs erworben wurde und zu
einem wesentlichen Teil aus abnutzbaren Vermogensgegenstanden besteht, wird der Unterschiedsbetrag

dem Eigenkapitalcharakter entsprechend planméRig Uber die gewichtete durchschnittliche Restnutzungs-
dauer der erworbenen abnutzbaren Vermogensgegenstande in Hohe von rund 24 Jahren ergebniswirksam
aufgeldst. Zum 31.12.2025 belief sich die Auflésung des Unterschiedsbetrags auf 615 T€.

Aus der Erstkonsolidierung der GBG-SI zum 01.01.2023 ergibt sich kein aktivischer oder passivischer Unter-
schiedsbetrag, da die Grindung im Zuge einer Sacheinlage zu Verkehrs- bzw. Zeitwerten erfolgte. In der
Folge entsprach der Zeitwert des Eigenkapitals der Tochtergesellschaft dem bilanzierten Buchwert.

Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und Ertrage zwischen den konsolidierten Unter-
nehmen werden gemall § 303 HGB bzw. § 305 HGB aufgerechnet bzw. verrechnet. Zwischengewinne
werden gemall § 304 HGB eliminiert. Bei untergeordneter Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns wird gemall § 304 Abs. 2 HGB auf eine Zwischenergebniseliminierung verzichtet.
Aus Vorjahren resultierende Zwischengewinne werden mit den Gewinnricklagen verrechnet.

Aktive latente Steuern aus Konsolidierungsmallnahmen gemafll § 306 HGB werden angesetzt und sind mit
einem unternehmenseinheitlichen Steuersatz bewertet.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt nach dem Bilanzierungsstandard des Handelsgesetzbuches
(HGB). Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden bleiben gegeniber dem Vorjahr unverandert.

Die Vermogensgegenstande und Schulden werden im Konzernabschluss einheitlich bewertet. Abweichen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze in den JahresabschlUssen der Konzernunternehmen werden
angepasst (Handelsbilanz I1).

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet und zeitanteilig linear
mit 20,00 % bzw. 33,33 % abgeschrieben.

Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziglich planmaRiger linearer Ab-
schreibungen bewertet. Die Abschreibungen auf Zugange erfolgen grundséatzlich zeitanteilig. Die Her-
stellungskosten bestehen aus Fremdkosten und Eigenleistungen. Der angemessene Teil der Kosten der
allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung entfallen, wurden aktiviert. Emp-
fangene Zuschisse wurden von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt.

Die planmafligen Abschreibungen auf die abnutzbaren Gegenstiande des Anlagevermdgens wurden wie
folgt vorgenommen:

- Die Gebaude und AuRenanlagen der Grundsticke und grundsticksgleichen Rechte mit Wohnbauten
sind linear mit 2 % abgeschrieben, Betriebsvorrichtungen mit 5 % und die Garagen mit 3 %. Ab dem
Geschaftsjahr 2010 werden Nachaktivierungen auf Grund von Modernisierungsmafinahmen mit 2,5 % ab-
geschrieben. Im Einzelfall erfolgte eine Abschreibung fir in Containerbauweise erstellte Bauten mit 20 %.

- Die Gebaude und AuRRenanlagen der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten wurden entsprechend ihrer Nutzungsdauer linear mit 1,03 % bis 16,67 % abgeschrieben.

- Der unter der Position Bauten auf fremden Grundsticken gefihrte im Jahr 2022 fertiggestellte Interims-
supermarkt auf FRANKLIN wurde mit 33,33 % abgeschrieben.

- Unter der Position Technische Anlagen und Maschinen wurden insbesondere Photovoltaikanlagen akti-
viert. Diese werden mit 5 % abgeschrieben. Im Ubrigen werden die sonstigen Technischen Anlagen und
Maschinen wie Betriebsvorrichtungen linear mit 5,00 % bis 33,33 % abgeschrieben.

- Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgte die Abschreibung linear mit 4,00 % bis 50,00 %.
Geringwertige WirtschaftsgUter mit Anschaffungskosten Uber 250 € bis 1.000 € wurden - aus Verein-
fachungsgrinden entsprechend der steuerlichen Regelung - in einer Sammelposition aktiviert und Gber
einen Zeitraum von 5 Jahren linear gewinnmindernd abgeschrieben.
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Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen und Wertpapiere des Anlagevermdgens zu Anschaffungs-
kosten bzw. niedrigeren beizulegenden Werten angesetzt. Niedrigverzinsliche Ausleihungen werden mit
dem Barwert bzw. die Ubrigen Ausleihungen mit dem Nominalwert bilanziert.

Im Umlaufvermégen sind die Bauvorbereitungskosten, Grundsticke und grundsticksgleichen Rechte
mit unfertigen Bauten sowie die Grundsticke und grundsticksgleichen Rechte mit fertigen Bauten
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Der an-
gemessene Teil der Kosten der allgemeinen Verwaltung, soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung
entfallen, wurde aktiviert.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten, Bau- und Sanierungs-
leistungen und Betreuungsleistungen ausgewiesen. Sie wurden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt; soweit die vereinbarten Vergitungen nicht kostendeckend sind, wurden Abschreibungen auf
den niedrigeren beizulegenden Wert am Stichtag vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei den Forderungen aus Vermietung, den
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen und den sonstigen Vermdgensgegenstanden
wurden Einzelwertberichtigungen abgesetzt.

Die flUssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Von dem Bilanzierungswahlrecht bei den Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die Geld-
beschaffungskosten werden auf die Laufzeit der Darlehen verteilt. Bei den anderen Rechnungsabgren-

zungsposten handelt es sich um vorausgezahlte Aufwendungen.

Die bilanzierten Rickstellungen fiir Pensionen wurden mit dem von der Deutschen Bundesbank entspre-
chend der Rickstellungsabzinsungsverordnung ermittelten 10-Jahres-Zinssatz von 2,06 % p.a. (Vorjahr:
1,90 %) und den «Richttafeln 2018 G» von Dr. Klaus Heubeck nach dem modifizierten Teilwertverfahren
berechnet. Fir die Berechnung wurden unverandert zum Vorjahr ein Gehaltstrend von 3,00 %, ein Renten-
trend von 2,50 % und ein Fluktuationstrend von 0,00 % zugrunde gelegt.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden in Hohe des Erfillungsbetrages angesetzt, der nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Erwartete kinftige Preis- und Kostensteigerungen wurden bei
der Bewertung berUcksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Rickstellung fur Jubilaumszuwendungen wurde nach versicherungsmathematischen Gesichtspunkten
mit einem Rechnungszinssatz von 2,22 % (Vorjahr: 1,96 %) und einer unveranderten Lohn- und Gehalts-
steigerung von 3,00 % errechnet.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Passivseite Einnahmen vor dem Abschlussstichtag aus-

gewiesen, die Ertrag fir die Zeit nach dem 31. Dezember 2025 darstellen.

Die Gesellschaft macht von dem Aktivierungswahlrecht des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB Gebrauch, so dass
ein Ansatz latenter Steuern in der Bilanz insoweit unterbleibt. Zum Bilanzstichtag ergeben sich aus-
schlielllich aktivische Steuerlatenzen. Der Berechnung ist ein einheitlicher Steuersatz von 30,88 % zu-
grunde zu legen. Im Wesentlichen entstehen diese Latenzen aus den Bewertungsunterschieden
unserer Immobilienbestande zwischen der Steuer- und der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen
Erdffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in
die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt wurden. Aullerdem

haben wir Verlustvortrage aus Vorjahren und steuerlich nicht ansetzbare Rickstellungen.

C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZPOSTEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des
Geschaftsjahres aus dem beigefigten Anlagengitter zu ersehen.

Der Ausweis Sonstige Ausleihungen beinhaltet ein Darlehen gegeniber der Stadt Mannheim. Dies resultiert
aus verschiedenen erbrachten Zusatzleistungen innerhalb des fertiggestellten Bauprojektes Marchivum.
Die Zusatzleistungen wurden per Vertrag formuliert und gegeniber der Stadt Mannheim abgerechnet.

Diese fUhrt die entstandenen Kosten als verzinsliches Darlehen zurick.

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von 51.354 T€
(Vorjahr: 47.507 T€) ausgewiesen.

Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres féllig. Von den sonstigen Vermogens-
gegenstanden bestehen 83.251,94 € (Vorjahr: 109.649,29 €) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus der Eliminierung von Zwischengewinnen nach
§ 304 HGB aus konzerninternen Lieferungen und Leistungen. Der Berechnung wurde ein einheitlicher

Steuersatz von 30,88 % zugrunde gelegt.

inTE 31.12.2025 Vorjahr Veranderung
Aktive latente Steuern 1.664 1.958 -294

Das gezeichnete Kapital hat sich im Berichtsjahr nicht geandert:

Es wurde von der

in€ 31.12.2025 Vorjahr
Stadt Mannheim 84.061.100,00 84.061.100,00
Nennbetrag eigene Anteile 350.300,00 350.300,00
gehalten.

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals zeigt der Konzerneigenkapitalspiegel.
RUCKSTELLUNG FUR PENSIONEN
Die Differenz der Rickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Betrachtung

(2,22 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,06 %) ergibt einen Betrag in Hohe von -517 T€.

In den sonstigen Rickstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:

inTE 31.12.2025 Vorjahr
fir noch anfallende Baukosten 47.977 54.592
fUr noch ausstehende Rechnungen 5.624 4.542

fUr Jubildumszuwendungen, Urlaubsanspriche,

Gleitzeitguthaben und Tantiemen 5366 5.072
fur Instandhaltung innerhalb der ersten 3 Monate 1.820 1.630
fur Prozesskostenrisiko 1.120 917
fUr Instandhaltungen und Sanierungsmafllnahmen 53 1308

aufgrund offentlich-rechtlicher Verpflichtung

Der Ausweis von Anleihen betrifft Schuldverschreibungen, die im Geschéftsjahr 2018, 2023, 2024 und
2025 mit verschiedenen Kreditgebern abgeschlossen wurden. Die Laufzeiten variieren zwischen 7 und
30 Jahren.Die Zusammensetzung, Sicherung und Laufzeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem bei-

gefugten Verbindlichkeitenspiegel.
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MITZUGEHORIGKEITSVERMERKE
Folgende Bilanzpositionen beinhalten nicht gesondert ausgewiesene Forderungen gegen die und Verbind-
lichkeiten gegeniber der Gesellschafterin Stadt Mannheim:

31.12.2025 Ausweis unter

in€ (Vorjahr) Bilanzposition
1.478.046,91 Forderungen aus
Forderungen von (1.649.159,65) Vermietung
1.707.204,28  Forderungen aus
Forderungen von (3.758.041,30) Betreuungstatigkeit
2.934.405,66  Forderungen aus anderen
Forderungen von (3.491.034,30) Lieferungen und Leistungen
105.361,76  sonstige
Forderungen von (538.233,99) Vermogensgegenstande
30.324.863,44  Erhaltene
Verbindlichkeiten von (30.487.959,03) Anzahlungen
88.000,00  verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten von (115.727,70) aus Vermietung
618.698,89  verbindlichkeiten aus anderen
Verbindlichkeiten von (217.926,72) Lieferungen und Leistungen
57.974,96  sonstige
Verbindlichkeiten von (40.056,15) Verbindlichkeiten

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN GUV-POSTEN

Bei den Umsatzerlosen handelt es sich ausschlieflich um Inlandsumsatze.

In den sonstigen betrieblichen Ertriagen sind Ertrage aus erhaltenen Zuschissen von 2.696 T€ (Vorjahr:
2.458 T€) sowie periodenfremde Ertrage von 3.173 T€ enthalten (Vorjahr: 3.210 T€); davon resultieren aus

der Auflésung von Rickstellungen 2.069 T€ (Vorjahr: 2.235 T€).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Abschreibungen von Forderungen in Hohe von
1.248 T€ (Vorjahr: 1135 T€) sowie periodenfremde Aufwendungen von 445 T€ (Vorjahr: 271 T€) enthalten.

In den Zinsen und dhnlichen Ertragen sind Zinsertrage aus der Abzinsung von Ruckstellungen in Héhe von
603 T€ (Vorjahr: 470 T€) enthalten.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind 661 T€ (Vorjahr: 619 T€) Zins-aufwendungen aus der

Aufzinsung der Pensions- und Jubilaumsrickstellung sowie sonstiger Ruckstellungen enthalten.

E. SONSTIGE ANGABEN

PERSONAL
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer*innen betrug:

Summe
Kaufméannische Mitarbeiter*innen 419
(Vorjahr) (4610)
Technische bzw. Gewerbliche Mitarbeiter*innen 1.016
(Vorjahr) (909)
Mitarbeiter*innen im Regiebetrieb, Hauswarte und andere 12
(Vorjahr) (111)
Summe 1.547

(Vorjahr) (1.430)

Aullerdem wurden durchschnittlich 91 (Vorjahr: 75) Auszubildende beschéftigt.

Die Tatigkeiten bei der BBS und der MWSP werden durch Mitarbeiter der Stadt Mannheim im Rahmen einer
Personalbeistellung unterstitzt.
GESAMTBEZUGE DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

inT€ 31.12.2025

Geschaftsfihrungsorgan

- feste Bezige

250
- variable Bezige 34
- sonstige Bezige 64
Aufsichtsrat 53
Frihere Mitglieder des GeschéftsfUhrungsorgans und ihre Hinterbliebenen 168
Summe 569

FUr laufende Pensionen friherer Mitglieder des GeschéftsflUhrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen besteht
eine RiUckstellung von 2.536 T€.

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Am Bilanzstichtag bestehen folgende, aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse:

inT€ 31.12.2025

aus der Bestellung von Grundschulden fir fremde Verbindlichkeiten,
die im Rahmen des Bautragergeschafts entstehen, sofern Eigentumsibergang
im Grundbuch noch nicht vollzogen ist 6.596

Summe 6.596

Die Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme schatzen wir aufgrund der gegenwértigen erkennbaren
Anhaltspunkte und den Erfahrungswerten der Vergangenheit als gering ein, zumal ein Vermdgenswert in
Form des belasteten Grundstickes vorhanden ist.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte sonstige finanzielle Verpflichtun-

gen:

inTE 31.12.2025
aus der Vergabe von Auftragen fir die Herstellung von Mietobjekten

und Objekten des Umlaufvermdgens 187.782
aus Leasing-, Miet-, Dienstleistungs- und sonstigen Vertragen 33.609
Summe 221.391

Die Miet- und Leasingvertrage betreffen den Fuhrpark und bestimmte Biro- und Geschéftsausstattungen.
In allen Fallen handelt es sich um sogenannte Operating-Lease-Vertrage, die zu keiner Bilanzierung der
Objekte bei der Gesellschaft fGhren. Der Vorteil dieser Vertréage liegt in der geringeren Kapitalbindung im
Vergleich zum Erwerb und im Wegfall des Verwertungsrisikos. Risiken kdnnten sich aus der Vertragslauf-
zeit ergeben, sofern die Objekte nicht mehr vollstandig genutzt werden kdnnten, wozu es derzeit keine
Anzeichen gibt. Weiterhin bestehen langfristige Vertrage Uber die Signallieferung fir Kabelfernsehen und
Internet sowie damit zusammenhangende Dienstleistungen.

FUr die Mitarbeiter werden Umlagen fir Ruhestandszeiten an die Zusatzversorgungskasse des kommu-
nalen Versorgungsverbandes Baden-Wirttemberg (ZVK) entrichtet. Die gezahlten Beitrage dienen der
Finanzierung der laufenden Versorgungsleistungen. Der derzeitige Umlagensatz betragt 6,3 %. Davon
entfallen 5,75 % auf den Arbeitgeber und 0,55 % auf den Arbeitnehmer. Informationen Uber die kinftige
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Entwicklung des Umlagesatzes liegen bislang nicht vor. Die im abgelaufenen Geschéftsjahr gezahlten Bei-
trage beliefen sich auf 1.943 T€.

SONSTIGE ANGABEN
Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Verpflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen existieren
keine aullerbilanziellen Geschéfte, die fir die Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung waren.

Im Geschéftsjahr gab es keine wesentlichen Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen,
die zu nicht marktiUblichen Bedingungen zustande gekommen sind.

Kautionszahlungen der Mieter in Hohe von 10.277 T€ werden aullerhalb des Vermogens der Gesellschaft

auf Treuhandkonten verwaltet.

Im Rahmen der Baubetreuungstatigkeit werden Treuhandkonten fir die Auftraggeberin Stadt Mannheim
gefihrt, von denen die beauftragten Bauunternehmer im Namen und fir Rechnung der Auftraggeberin
bezahlt werden. Den Treuhandverbindlichkeiten gegenlUber der Auftraggeberin in Hohe von 47.260 T€
stehen in gleicher H6he Treuhandbankguthaben entgegen.

KONZERNVERHALTNISSE
Die GBG-U stellt den Konzernabschluss fir den gréfiten und zugleich kleinsten Kreis der Unternehmen auf.
Die Offenlegung erfolgt im elektronischen Unternehmensregister.

HONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS
Das vom Abschlussprifer fir das Geschéftsjahr 2025 berechnete Gesamthonorar fir Abschlussprifungs-
leistungen und andere Bestatigungsleistungen fir Mutter- und Tochterunternehmen nach § 285 Nr. 177 HGB
betragt insgesamt netto 261 T€. Das auf Abschlussprifungsleistungen entfallende Honorar betragt netto
245 T€, das auf andere Bestatigungsleistungen entfallende Honorar netto 10 T€ und das auf sonstige Leis-
tungen entfallende Honorar netto 6 T€.

NACHTRAGSBERICHT
Es gab keine Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres eingetreten
sind und Auswirkung auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage haben.

ERGEBNISVERWENDUNG DES MUTTERUNTERNEHMENS
Das Geschaftsjahr schliefft mit einem Jahresiberschuss des Mutterunternehmens in Hohe von 3.029 T€ ab.

Gemal § 24 des Gesellschaftsvertrages wurde bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 303 T€ in die
gesellschaftsvertragliche Ricklage eingestellt.

Die GeschéaftsfUhrung schlagt vor, den Bilanzgewinn des Mutterunternehmens von 2.726 T€ auf neue Rech-

nung vorzutragen.

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Die beigefigte Konzern-Kapitalflussrechnung ist gemal DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungs Standard)
gegliedert. Das Mindestgliederungsschema nach DRS 21 wurde erweitert. Der in der Konzern-Kapital-
flussrechnung angegebene Finanzmittelfonds am Ende der Periode besteht ausschlielllich aus kurzfristig
verflgbaren Bankguthaben und Kassenbestanden.

KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL
Der Konzerneigenkapitalspiegel wurde gemaf DRS 22 dargestellt.
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MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

GESCHAFTSFUHRUNG:

GeschaftsfUhrer

AUFSICHTSRAT:

Karl-Heinz Frings

Dipl.-Kaufmann

Vorsitzender

Christian Specht

Oberbirgermeister

Arbeitnehmervertreterin,
Stv. Vors.

Katja Bley

Betriebswirtin (WA)

Mitglied, Stv. Vors.

Ralf Eisenhauer

BUrgermeister

Arbeitnehmervertreter Jorg Bachmann Burokaufmann

Stadtratin Gabriele Baier Biologin

Stadtrat Volker Beisel Immobilienkaufmann

Stadtrat Jorg Finkler Polizeibeamter a. D.

Stadtrat Reinhold Gotz Rentner
Arbeitnehmervertreter Udo Grof} Hausmeister
Arbeitnehmervertreter Frank Held Dipl.-Ingenieur Elektrotechnik

Arbeitnehmervertreter

Markus Herrmann

Dipl.-Betriebswirt

Stadtrat

Christian Hotting

Justizfachwirt

Arbeitnehmervertreter

Thomas Kadel

Bauingenieur

Stadtrat bis 31.12.2025 Heinrich Koch Dipl.-Ingenieur

Stadtrat Claudius Kranz Rechtsanwalt

Arbeitnehmervertreterin Regine Kupferschlager  Altenpflegerin

Stadtrat ab 29.01.2026 Dr. Ulrich Lehnert Arzt

Stadtrat Chris Rihm Rettungssanitater

Stadtratin Andrea Safferling Assistentin der
Geschaftsflhrung

Stadtrat Holger Schmid Verleger

Mitglied Peter Stubbe Externer Berater

Stadtrat Dennis Ulas Verkehrsplaner

Mannheim, den 11. Juni 2026

Wﬁ?far g

Geschaftsflhrung
Karl-Heinz Frings
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ENTWICKLUNG DES Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
ANLAGEVERMOGENS Herstellungs- Umbuchungen des Herstellungs-
kosten in € Zugange Abgange Geschaftsjahres kosten in €
(01.01.2025) in€ in€ (+/-)in€ (31.12.2025)
Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessio-
nen, gewerbliche Schutzrechte
und 3hnliche Rechte und Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 10.392.551,58 106.725,27 216.146,86 3.862,38 10.286.992,37
10.392.551,58 106.725,27 216.146,86 3.862,38 10.286.992,37
Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 1.431.588.575,10 33.888.827,09 0,00 181.034.956,81 1.646.512.359,00
2. Grundsticke und grundstiUcks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 269.004.907,20 2.368.120,33 4.881.696,62 16.481.576,47 282.972.907,38
3. Grundsticke und grundstUcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 1.862.134,62 0,00 0,00 0,00 1.862.134,62
4. Bauten auf fremden
Grundstiicken 1.362.428,34 0,00 0,00 0,00 1.362.428,34
5. Technische Anlagen
und Maschinen 3.965.909,18 524.422,23 74.019,66 275.221,62 4.691.533,37
6. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 26.190.440,40 2.497.47817 679.671,84 60.259,56 28.068.506,29
7. Anlagen im Bau 312.612.620,98 130.755.455,53 32.800,00 -194.017.803,40 249.317.473,11
8. Bauvorbereitungskosten 10.241.016,74 4.108.854,76 126.927,66 -3.498.729,88 10.724.213,96
9. Geleistete Anzahlungen L48.44410 15.709,48 0,00 -339.343,56 124.810,02
2.057.276.476,66 174.158.867,59 5.795.115,78 -3.862,38 2.225.636.366,09
Finanzanlagen
1. Beteiligungen 4,959.425,56 0,00 0,00 0,00 4,959.425 56
2. Wertpapiere des
Anlagevermdgens 3.950,00 0,00 0,00 0,00 3.950,00
3. Sonstige Ausleihungen 1.714.271,95 32.400,00 78.578,41 0,00 1.668.093,54
4. Andere Finanzanlagen 700,00 0,00 0,00 0,00 700,00
6.678.347,51 32.400,00 78.578,41 0,00 6.632.169,10
Anlagevermdgen insgesamt 2.074.347.375,75 174.297.992,86 6.089.841,05 0,00 2.242.555.527,56
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Abschreibungen Abschreibungen Umbuchungen des Abschreibungen Buchwert Buchwert
in € (kumulierte  des Geschafts- Abgange Geschéftsjahres in € (kumulierte (31.12.2025) (31.12.2024)
01.01.2025) jahresin € in€ (+/-)in€ 31.12.2025) in€ in€
9.563.534,34 493.977,98 216.139,86 0,00 9.841.372,46 445.619,91 829.017,24
9.563.534,34 493.977,98 216.139,86 0,00 9.841.372,46 4£45.619,91 829.017,24
608.662.394,36  28.321.730,45 0,00 0,00  636.984.124,81 1.009.528.23419  822.926.180,74
47.017.527,58 7.082.881,38 4.881.696,62 0,00 49.218.712,34 233.754.195,04 221.987.379,62
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.862.134,62 1.862.134,62
1.195.412,27 167.016,07 0,00 0,00 1.362.428,34 0,00 167.016,07
2.118.131,16 178.796,83 5.685,25 0,00 2.991.242,74 2.400.290,63 1.847.778,02
15.888.647,07 2.830.346,39 608.039,47 0,00 18.110.953,99 9.957.552,30 10.301.793,33
0,00 32.800,00 32.800,00 0,00 0,00 249.317.473,11 312.612.620,98

0,00 126.927,66 126.927,66 0,00 0,00 10.724.213,96 10.241.016,74

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 124.810,02 L48.44410
674.882.112,44 38.740.498,78 5.655.149,00 0,00 707.967.462,22 1.517.668.903,87 1.382.394.364,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.959.425,56 4.959.425,56

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.950,00 3.950,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.668.093,54 1.714.271,95

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700,00 700,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.632.169,10 6.678.347,51
684.445.646,78 39.234.476,76 5.871.288,86 0,00 717.808.834,68 1.524.746.692,88 1.389.901.728,97




18

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit
gewahrten Pfandrechte o. 3. Rechte stellen sich wie folgt dar:

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Gesamt
in€

1. Anleihen

523.209.129,25
(368.671.297,54)

2. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

763.819.706,82
(794.500.215,89)

3. Erhaltene Anzahlungen

91.355.500,94
(87.475.122,19)

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.620.704,81
(5.021.181,73)

b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 129.131,13
(58.195,51)

c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 27.834.948,98

(32.621.413,95)

Summe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

32.584.784,92
(37.700.791,19)

5. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschafter 259.283,88
(263.482,22)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.520.298,76

(4.208.838,11)

Summe Verbindlichkeiten

1.412.748.704,57
(1.292.819.747,14)

KONZERN-
EIGENKAPITALENTWICKLUNG

Eigenkapital des Mutterunternehmens

(Korrigiertes) Gezeichnetes Kapital Ricklagen

Gewinnricklagen

Gesell-

Kapital- schafts-

ricklage vertrag- Bauer- andere
) Gezeichne-  Eigene nach § 272 liche neuerungs- Gewinn-
inT€ tes Kapital Anteile Summe  Abs. 4 HGB Ricklagen ricklage ricklagen
Stand 1.1.2024 84.4M 350 84.061 5.587 24.802 33.005 53.454
Einstellungen in/
Entnahmen aus Ricklagen 5.570
Ausschittung
Sonstige Veranderungen -259
Konzernjahresiberschuss 481 2.329
Stand 31.12.2024/01.01.2025 84.411 350 84.061 5.587 25.283 35.334 58.765
Einstellungen in/ 0
Entnahmen aus Ricklagen
Ausschittung
Sonstige Veranderungen 961
Konzernjahresiberschuss 303 0
Stand am 31.12.2025 84.411 350 84.061 5.587 25.586 35.334 59.726
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davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit gesichert Art der

unter 1Jahrin € 1bis 5 Jahre in € Uber 5 Jahre in € in€ Sicherung
6.709.129,25 0,00 516.500.000,00 0,00

(3.171.297,54) (0,00) (365.500.000,00) (0,00) -

L64.264.621,42 Grundpfandrecht

63.179.780,57 Kommunalbirgschaft

95.938.451,42 194.719.665,85 473.161.589,55 (421.434.094,18) Grundpfandrecht

(115.359.099,81)

(143.986.199,48)

(535.154.916,60)

(80.234.261,32)

KommunalbUrgschaft

55.719.778,00 35.635.722,94 0,00 0,00
(52.865.624,52) (34.609.497,67) (0,00) (0,00) -
3.750.354,80 870.350,01 0,00 0,00
(4.124.931,72) (896.250,01) (0,00) (0,00) -
129.131,13 0,00 0,00 0,00
(58.195,51) (0,00) (0,00) (0,00) -
27.458.192,87 356.097,71 20.658,40 0,00
(32.099.320,40) (501.435,15) (20.658,40) (0,00) -
31.337.678,80 1.226.447,72 20.658,40 0,00
(36.282.447,63) (1.397.685,16) (20.658,40) (0,00) -
259.283,88 0,00 0,00 0,00
(263.482,22) (0,00) (0,00) (0,00) -
1.520.298,76 0,00 0,00 0,00
(4.208.838,11) (0,00) (0,00) (0,00) -

191.484.620,11
(212.150.789,83)

231.581.836,51
(179.993.382,31)

989.682.247,95
(900.675.575,00)

527.444.401,99
(501.668.355,50)

Eigenkapital des Mutterunternehmens Nicht beherrschende Konzern-
7 Anteile eigen-
Ricklagen kapital
Gewinnricklagen Auf nicht
Unter- beherr-
schieds- Nicht schende
betrag beherrsch- Anteile
aus der ende Anteile entfallende
Kapitalkon- Bilanz- vor Jahres- Gewinne/
solidierung Summe Summe gewinn Summe ergebnis Verluste Summe

-273 110.988 116.575 13.469 214.105 1.856 -153 1.703 215.808

5.570 5.570 -5.570 0 0

-4.500 -4.500 -4.500

-259 -259 160 -99 -199 153 -46 -145

2.810 2.810 2.142 4,952 134 134 4.818

-273 119.109 124.696 5.701 214.458 1.657 134 1.523 215.981

0 0 0 0 0

-2.000 -2.000 -2.000

961 961 -53 908 -134 134 0 908

303 303 3.434 3.737 -97 -97 3.640

-273 120.373 125.960 7.082 217103 1.523 -97 1.426 218.529
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Konzernlagebericht 2025

A. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

l. GESCHAFTSMODELL DES KONZERNS

Die Muttergesellschaft und Konzernmutter GBG Unternehmensgruppe GmbH, Mannheim (im Folgenden
kurz: ,GBG-U") wurde im Jahr 1926 von der Stadt Mannheim gegrindet, die auch heute deren alleinige
Gesellschafterin ist. Gegenstand des Unternehmens ist gemal Satzung die Errichtung, Betreuung und

Verwaltung von baulichen Anlagen und Grundsticken.

Im Kerngeschaft bewirtschaftet die Gesellschaft Uber 19.900 eigene Wohnungen, deren Nutzung standige
Instandhaltungen und Modernisierungen erfordert. Des Weiteren investiert die Gesellschaft in Neubauten,
die zur Vermietung in den Bestand aufgenommen, aber auch in die Vermarktung gebracht werden. Da-
neben fUhrt sie technische Baubetreuungen fir die Stadt Mannheim durch und Ubernimmt auch Uber ihre
Tochtergesellschaften die verwaltungsmalige Betreuung von Eigentumsobjekten der Stadt Mannheim und

anderen Immobilien-EigentUmern.

Durch den Erwerb und die nachfolgende Entwicklung, ErschlieRung und Vermarktung ehemals militarisch
genutzter Flachen konnen zudem langfristige Ziele hinsichtlich der Stadtentwicklung umgesetzt werden.

Die Geschéftstatigkeit des Konzerns (im Folgenden bezeichnet als ,Gruppe" oder ,,GBG-Gruppe") lasst

sich in die drei folgenden operativen Geschaftsfelder bzw. Sparten aufgliedern:

- Bestandsmanagement
- Vermarktung
- Andere Lieferungen und Leistungen
- Servicedienstleistungen
- Einzelhandelsdienstleistungen
- Altenpflegedienstleistungen
- Gebaudereinigungs- und Speisenversorgungsdienstleistungen

In der Sparte ,,Andere Lieferungen und Leistungen" werden die sonstigen Bereiche und Geschaftstatigkei-
ten der Tochterunternehmen abgebildet, die nicht den Sparten Bestandsmanagement oder Vermarktung

zugeordnet werden kdnnen.

Die in den Konzernabschluss der GBG-U einbezogenen Gesellschaften haben im Geschaftsjahr ihren Haupt-

und Verwaltungssitz wie folgt:

GBG-U Leoniweg 2, 68167 Mannheim

BBS Bau- und Betriebsservice GmbH Leoniweg 2, 68167 Mannheim

(im Folgenden kurz: ,BBS")

MWS Projektentwicklungsgesellschaft mbH Leoniweg 2, 68167 Mannheim

(im Folgenden kurz: ,MWSP")

FRANKLIN Griine Mitte GmbH, Mannheim
(im Folgenden kurz: ,FGM")

FMD - Facility Management Dienstleistungen GmbH, Leoniweg 2, 68167 Mannheim
Mannheim (im Folgenden kurz ,FMD"),

GBG Sonderimmobilien GmbH, Mannheim
(im Folgenden kurz: ,GBG-SI)

Leoniweg 2, 68167 Mannheim

Leoniweg 2, 68167 Mannheim

GBG Vermarktung GmbH, Mannheim Leoniweg 2, 68167 Mannheim

(im Folgenden kurz: ,GBG-VM")

GBG Wohnen GmbH, Mannheim Leoniweg 2, 68167 Mannheim

(im Folgenden kurz: ,GBG-WO")

ServiceHaus GmbH, Mannheim
(im Folgenden kurz: ,,ServiceHaus")

Galvanistralle 28, 68309 Mannheim

Chance Birgerservice Mannheim gGmbH Johann-Weill-Stralle 3, 68167 Mannheim

(im Folgenden kurz: ,CHANCE")

Markthaus Mannheim gGmbH, Mannheim,
(im Folgenden kurz: ,Markthaus")

Im Morchhof 33-35, 68199 Mannheim

Altenpflegeheime Mannheim GmbH, Mannheim Meerackerplatz 4, 68163 Mannheim
(im Folgenden kurz: ,APH")

Die GBG-U bzw. GBG-WO unterhélt dariber hinaus finf Kundenservicecenter (KSC), die MWSP eine weitere
Betriebsstatte in der Robert-Funari-Str. 32, 68309 Mannheim und die APH drei weitere Seniorenzentren

sowie ein Bildungszentrum im Stadtgebiet Mannheim.

Il. ZIELE UND STRATEGIEN

In der Bestandserhaltung legt die GBG-U groRen Wert auf die Ermdglichung von barrierearmen Zugangen,
wo dies baulich maglich ist, und zudem auf die Umweltvertraglichkeit der Mallnahmen; die GBG-U orien-
tiert sich dabei an den regelkonformen Baustandards und Ubertrifft diese an vielen Stellen. Als Beispiel kann
hier der laufende Ausbau von Mieterstrommodellen bei Modernisierungen und im Neubaubereich genannt
werden, bei denen Photovoltaikanlagen auf den Hausdachern direkt zur Versorgung der Mieter*innen zur
Verfigung stehen. Die umfassende Betreuung der Kund*innen weit Uber das Ubliche Verwaltungsgeschaft
hinaus ist ein wichtiger Bestandteil des aktiven Kundenmanagements der GBG-U. Hier unterscheidet die
GBG-U sich von anderen Wohnungsbauunternehmen dahingehend, dass sie auch nicht umlegbare Leistun-
gen erbringt. Darunter wird neben den etablierten Dienstleistungen im Rahmen des Sozialen Managements,
wie eigene Mediationen bei Konflikten in Hausgemeinschaften und eine mobile Wohn-Begleithilfe, viele
weitere Mallnahmen, haufig auch in enger Kooperation mit sozialen Tragervereinen verstanden. Der direkte
Kontakt zu den Kund*innen durch die Kunden- und Objektbetreuer der GBG-WO und die finf Kunden-Ser-
vice-Center im ganzen Stadtgebiet war dabei im Jahr 2025 ein zentraler Bestandteil des GBG-U-Angebots,
neben dem sich inzwischen auch der digitale Austausch Uber eine Mieter-App etabliert hat. Zudem bieten

wird eine eigene Schuldnerberatung fir die Mieter*innen angeboten.

Der Erfolg der GBG-Gruppe beruht mallgeblich auf den Fahigkeiten sowie der Einsatzbereitschaft ihrer
Mitarbeiter*innen. Diese nehmen darum regelmaRig an Fort- und Weiterbildungslehrgdngen sowie berufs-
bezogenen Seminaren teil. Hier setzt sich das Angebot inzwischen, wie in vielen anderen Bereichen der
Arbeitswelt, aus digitalen und Vor-Ort-Veranstaltungen zusammen, beides wurde von den Mitarbeiter*in-
nen in Anspruch genommen. Innerhalb der GBG-Gruppe hat sich je nach Betatigungsfeld die hybride
Arbeitsweise, die die Arbeit im BUro genauso vorsieht wie das mobile Arbeiten, weiterhin etabliert. Der
Umgang mit digitalen Formaten, das Interagieren in diesen und das FUhren auf Distanz wurde erneut in
Weiterbildungsangeboten geschult. Vergleichsweise neue Angebote wie z.B. Desk-Sharing wurden an
verschiedenen Stellen erfolgreich erprobt. In diesem Zusammenhang hat die GBG-Gruppe auch viele
nach innen gerichtete Mallnahmen ergriffen, um die Verbundenheit der Mitarbeiter*innen zu starken, dazu
zahlen beispielsweise ein Hoffest und zahlreiche Verlosungsaktionen. Wesentlich ist fir die GBG-Gruppe
zudem eine nachvollziehbare und aktuelle interne Kommunikation, um die Mitarbeiter*innen gerade in

Veranderungsprozessen mitzunehmen
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Von Bedeutung ist fir die GBG-Gruppe auch der nationale und internationale Gedankenaustausch (AGW,
KoWo, EURHONET u.a.). Hier setzt sich die Gruppe unter anderem mit den Themenbereichen der Corpo-
rate Social Responsibility (CSR) auseinander, die eine gesellschaftliche Unternehmensverantwortung weit
Uber den gesetzgeberischen Rahmen hinaus beinhaltet. Im Fokus stehen hierbei soziale und gesellschaft-

liche Aspekte, Umwelt und Mitarbeiter*innen.

Die Ziele der im Jahr 2022 verabschiedeten Nachhaltigkeits- und Klimastrategie werden weiterhin im
Rahmen von Arbeitsgruppen zu thematischen Clustern in sechs Handlungsfeldern (Umwelt- & Klimaschutz,
Gesundheit & Wohlergehen, Wohnen & Quartiere, Bildung & Chancengleichheit, Arbeiten & Leben, Innova-
tion & Forschung) operativ verfolgt. Durch die im Jahr 2024 neu etablierte Geschéftsstelle Nachhaltigkeit
wird das Monitoring dieser Themen gewahrleistet, darUber hinaus koordiniert die Geschaftsstelle als Think
Tank die Aktivitaten in der Unternehmensgruppe und bereitet Ubergeordnete Themen mit Strategiebezug
fur das ebenfalls gegrindete Entscheidungsgremium vor. Durch die Umsetzung der definierten Ziele und
deren Ubergang in den gesetzlichen Rahmen wird in den kommenden Jahren das Kerngeschift der GBG-
Gruppe fortentwickelt und gesichert. Es wird jahrlich ein Set von Indikatoren zur Umsetzung und Steue-
rung der nachhaltigen Unternehmensentwicklung erhoben. Transparenz zu den Nachhaltigkeitsaktivitaten
soll kinftig eine ergdnzende freiwillige Nachhaltigkeitsberichterstattung ermdglichen. Orientiert an den
Sustainable Development Goals der Vereinten Nationen unterstitzt die GBG-Gruppe weiterhin die Ziel-
setzung der Stadt Mannheim, spirbar mehr Lebensqualitat zu schaffen und Mannheim bis 2030 zu einer

nachhaltigen, klimaneutralen und integrativen Stadt zu machen.

Fir den Erfolg der GBG-Gruppe ist eine positive Aukenwirkung und die Prisenz in der Offentlichkeit sehr
wichtig. HierfUr wurden im Geschéftsjahr Marketing-, Sponsoring- und weitere entsprechende Mafinah-
men durchgefihrt. Als Sponsor hat die GBG-U 2025 zudem zahlreiche Veranstaltungen und Initiativen
unterstitzt. Schwerpunkt war dabei weiterhin die Forderung von Kindern und Jugendlichen in sozialen,
sportlichen und gesellschaftlichen Bereichen und die Unterstitzung des Vereinslebens in Mannheim. In
diesem Zug stiell auch der GBG Forderpreis, bei dem Projekte von Mannheimer Vereinen und Initiativen

unterstUtzt werden, auf eine grofle Resonanz.

Von groler Bedeutung ist das Employer Branding und die Gewinnung von Fachkréften. Ende 2024 hat
die GBG-Gruppe eine neue Employer Branding Kampagne ,Fir Alle" gestartet, die die Gruppe bekannter
machen und potenziellen Bewerber*innen die GBG-Gruppe als attraktiven, modernen Arbeitgeber fir die
verschiedenen und vielfaltigen Tatigkeiten zeigen soll. Seit 2023 ist die GBG-Gruppe durch die berufund-
familie Service GmbH zertifiziert und belegt damit, dass sie mit ihren familienfreundlichen Mallnahmen fir

eine offene und fursorgliche Unternehmenskultur steht.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

|. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender struktureller Umbriche und Probleme.
Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen Ansprichen der USA
auf Gronland weiter und die Unsicherheit Uber die zukUnftige Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen
Exporte weiter belasten wird. DarUber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung der deutschen
Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen hierzulande in der Ver-
gangenheit stets von globalen Aufschwingen, scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient
zu werden. So sinkt die Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere gegeniber Nicht-EU-Landern, Umfragen
zufolge immer weiter. Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber relevante gesamtwirtschaftliche

Indikatoren im Vergleich zum Vorjahr:

Kategorie Indikator 2025 2024
Bruttoinlandsprodukt (BIP) Veranderung BIP (preisbereinigt) +0,2 % -0,2 %
zum Vorjahrin %
Bruttowertschdépfung nach Sonstige Dienstleister -0,3 % +0,9 %
aEsgev\\//ah!tzn ertscha.ftéber.el.— Offentlich Dienstleister, +1,4 % +1,6 %
chen ( eranderung preis ereinigt Erziechung, Gesundheit
zum Vorjahr in %)
c Handel, Verkehr, Gastgewerbe +1,2 % +0,0 %
_§ Information und Kommunikation +1,3 % +2,5 %
©
._i_; Unternehmensdienstleister -0,8 % +0,0 %
£ Verwendung des BIP (Verinderung Produzierendes Gewerbe ohne -1,0 % -3,0%
% preisbereinigt zum Vorjahr in %) Baugewerbe
'.:T; Private Konsumausgaben +1,4 % +0,3 %
@©
§ Inflation Konsumausgaben des Staates +1,5% +2,6 %
E  Arbeitsmarkt Inflationsrate/Veranderung des +2,2 % +2,2 %
E Verbraucherpreisindex (VPI) im
5 Jahresdurchschnitt zum Vorjahr
w
8 Durchschnittliche Anzahl Er- 46,0 Mio. 46,1 Mio.

werbstatige Deutschland in Mio.

Erwerbstatigenveranderung +0,0 % +0,2 %
zum Vorjahrin %

Durchschnittliche Arbeitslosen- 6,3% 6,0 %
quote Deutschland in %

Durchschnittliche Arbeitslosen- 4,6 % 4,2 %
quote Baden-Wdurttemberg in %

Durchschnittliche Arbeitslosen- 79 % 7,6 %

quote Mannheim in %

Eigene Darstellung, Quellen: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit, GAW

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach den Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 % hoher als im Vorjahr. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit
wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der privaten
Haushalte und des Staates zurUckzufUhren. Die Investitionsschwéache hielt an. Sowohl in AusrUstungen als

auch Bauten wurde weniger investiert als im Vorjahr.

Die Bruttowertschopfung ging 2025, trotz steigendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht zurick.

Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger als im Vorjahr. Die Bruttowertschépfung misst den Wert aller GUter
und Dienstleistungen, die in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, abziglich der Vorleistungen. Sie
stellt damit den im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert dar. In den unterschiedlichen Branchen
entwickelte sich die Bruttowertschépfung sehr differenziert:
- Im Produzierenden Gewerbe wurde 2025 im dritten Jahr in Folge weniger erwirtschaftet (-1,0 %).
Nach einem positiven Jahresauftakt verschlechterte sich die Lage im Laufe des Jahres zunehmend.
Zum Jahresende hin zeigten sich jedoch positive Signale, so nahmen die Auftragseingange wieder zu.
- Insbesondere bedingt durch die schlechte wirtschaftliche Entwicklung in den Branchen Werbung und
Marktforschung, wissenschaftlich-technische Tatigkeiten sowie im Segment der ArbeitnehmerUberlas-
sung sank auch die Bruttowertschépfung der Unternehmensdienstleister (-0,8 %).

Die sonstigen Dienstleister, etwa fUr Sport, Unterhaltung und Erholung, mussten ebenfalls Einbullen
(-0,3 %) hinnehmen.
Im Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe stieg die preisbereinigte Bruttowertschépfung dagegen an

(+1,2 %). Hierzu trug insbesondere der Einzelhandel bei.

Im Wirtschaftsbereich Information und Kommunikation stieg die Wirtschaftsleistung zwar ein weiteres
Mal (+1,3 %), das Wachstum war aber schwacher als in den Vorjahren.

Auch im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit wuchs die Wertschépfung erneut
(+1,4 %).
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Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduktes konsumierten sowohl die privaten Haushalte als
auch der Staat im Jahr 2025 deutlich mehr als im Vorjahr. Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staa-
tes stiegen 2025 vergleichsweise kraftig um 1,5 %. Hierbei handelt es sich um Ausgaben fur offentliche
Leistungen wie Bildung oder Gesundheit. Hauptursache fir den Anstieg war, dass die Sozialversicherung
mehr Geld fir Krankenhaus- und Arztbehandlungen, Medikamente sowie Pflege ausgeben musste. Die
Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland stiegen im Jahr 2025 preisbereinigt um 1,4 % gegenUber
dem Vorjahr. Die Haushalte gaben zu Beginn des Jahres deutlich mehr fir Waren und Dienstleistungen aus,
steigerten ihren Konsum in der zweiten Jahreshalfte aber kaum noch. Das Weihnachtsgeschéft schatzt der
Einzelhandel, Umfragen des Handelsverbands Deutschland zufolge, als Uberwiegend enttduschend ein.

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdanderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vor-
jahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurick gegangen und erreichte im Dezem-
ber eine Rate von 1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europaischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %.

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation der deutschen Wirtschaft zunehmend beein-
trachtigt. Gemessen an der schwachen Konjunktur halt sich die Beschéaftigung aber vergleichsweise gut.
Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig.
Gegenlber dem Vorjahr ist der Wert nahezu unverandert. Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstati-
genzahl im Jahr 2025 ausschliefllich in den Dienstleistungsbereichen (+0,5 %). Mehr als drei Viertel aller
Erwerbstatigen arbeiten dort.

Innerhalb der Dienstleistungsbereiche entwickelte sich die Beschaftigung allerdings sehr unterschiedlich:
Einen erheblichen Zuwachs verzeichnete, wie in den Vorjahren, der grofie Bereich Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit (+1,7 %) und hierunter hauptsachlich das Gesundheitswesen. Im Verarbeitenden
Gewerbe sank die Erwerbstatigenzahl um 2,2 %. Trotz eines leichten Beschaftigungsaufbaus sind Arbeits-
losigkeit und Unterbeschaftigung 2025 jahresdurchschnittlich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der
Arbeitslosen in Deutschland erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen.
Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 Prozent. In Baden-Wirttemberg stieg diese im
Vergleich zu 2024 von 4,2 % auf 4,6 %. In Mannheim erhohte sich die Arbeitslosenquote gleichlaufend zum
Bundes- und Landestrend auf jahresdurchschnittlich 7,9 % (Vorjahr: 7,6 %).

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der Fachkraftemangel in Deutschland ein wachsendes
Problem, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich die Situation in den
letzten Jahren, entsprechend der lahmenden Konjunktur, etwas entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im
Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 2025, dass bei knapp 28 % der Unternehmen in Deutschland
die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Im August des Vorjahres lag der Wert noch
bei 35 %. In vielen Bereichen ist der Fachkraftemangel deutlich spirbar - besonders im Dienstleistungs-
sektor. Dort ermittelte das ifo-Institut zuletzt bei 34 % der Unternehmen entsprechende Engpasse.

Die gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen des Jahres 2025 hatten ebenfalls wesentliche Auswirkungen
auf die wirtschaftliche Entwicklung in der Immobilien- und Bauwirtschaft, welche in nachfolgender Tabelle

skizziert werden:

Kategorie Indikator 2025 2024
Bruttowertschdpfung nach im- Grundsticks- und Wohnungswesen +0,5 % +1,0 %
mob|||enW|rFscha&I|ch.§n Wirt- Baugewerbe 36% 38 %
c | schaftsbereichen (Veranderung
g preisbereinigt zum Vorjahr in %)
E Bruttowertschdépfungsanteil der  Grundsticks- und Wohnungswesen 9.7 % 9.9 %
5| Immobilienwirtschaft in % Baugewerbe L9 Y% 549
: 1 1
o Verwendung des BIP fir Investitionen in Bauten (sowohl -0,9 % -3,5%
g Bauinvestitionen (Veranderung Wohn- als auch Nicht-Wohnbauten)
ﬁ preisbereinigt zum Vorjahrin %) |hyestitionen in Wohnbauten 2,4 % -5,0 %
2 Investitionen in Nicht-Wohnbauten +1,3 % 11 %
o ; .
S Baugenehmigungen Anzahl genehmigter Wohnungen 239.000 215.293
E Verdnderung Anzahl Baugeneh- +11,0 % 171 %
o migungen (zum Vorjahrin %)
Baufertigstellungen Anzahl neu errichteter Wohnungen 218.000 251.937
Veranderung Anzahl Baufertigstellun- -13,5 % 14,4 %

gen Wohnungen (zum Vorjahr in %)

Baupreise (zum Vorjahr in %) Veranderung der Baupreise fir Wohn- +3,2 % +2,9 %
gebaude im Jahresdurchschnitt

Veranderung der Baupreise fir +3,5% +3,3%
Birogebaude im Jahresdurchschnitt

Veranderung der Baupreise fir +3,3% +2,9 %
gewerbliche Betriebsgebaude im
Jahresdurchschnitt

Eigene Darstellung, Quellen: Statistisches Bundesamt, GdW

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschdpfung im Jahr 2025 um 0,5 % stei-
gern und erreichte damit einen Bruttowertschdpfungsanteil von 9,7 %. Fir gewdhnlich hat die Grundsticks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschépfungszuwéachse und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit begrindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienst-
leister fUr die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die
Grundsticks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschopfung von 392 Mrd. €. Auch fir das Bau-
gewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschdpfung sank nochmals
um 3,6 % (Bruttowertschopfungsanteil von 4,9 %), die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Bau-
preise bremsten insbesondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbaugewerbe musste erneut
einen RUckschlag hinnehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instandsetzung etwa
von Strallen, Bahnstrecken oder Energienetzen sorgten dafir, dass das Vorjahresniveau leicht Ubertroffen
werden konnte.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurick. Das war bereits der fUnfte Rickgang in Folge. Hohe Bau-
preise dirften dazu gefUhrt haben, dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden. In
Wohnbauten wurde 2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %),
also beispielsweise in Straflen, Bricken, Fabriken oder Birogebaude. In den vergangenen Jahren fUhrten
stark steigende Zinsen und Baupreise zu héheren Kosten und erschwerten die Finanzierung von Bauvor-
haben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren
die Rickgange deutlich. Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind die Wohnungsbauinvestitionen damit
in den vergangenen sechs Jahren um 20 % gesunken. Anteilig wurden 59 % der Bauinvestitionen im Woh-
nungsbau getatigt; leicht weniger als im Vorjahr.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten dirften den Wohnungsbau
auch weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaus-

halte aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.
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Im Jahr 2025 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11,0 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor.
Damit hat sich der dramatische Abwartstrend der Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Bau-
genehmigungen um 17,1 % gesunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre bei weitem
noch nicht ausgleichen. Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen fasst der Wohnungsbau
aber allmahlich wieder Tritt. Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die Zahl der Baufertigstellungen
auch 2025 weiter deutlich zurick gegangen sein (-13,5 %). Schatzungsweise 218.000 neue Wohnungen
wurden fertiggestellt. Projekte aus dem BauUberhang des letzten Jahres sorgten dafir, dass der Einbruch
nicht noch drastischer ausfiel. Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich dabei in einer
besonders dramatischen Lage; letzten Umfragedaten zufolge kdnnte die Zahl neu errichteter Wohnun-
gen von rund 29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht
einem Rickgang um 40 %. Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das
schwierigere Finanzierungsumfeld einen deutlichen Rickgang der Aktivitdten. Viele Vorhaben werden
zuriUckgestellt und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil findet in vermindertem Umfang statt.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft
gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den
Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpéasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Ver-
glichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen
derartigen Preisschock hat es seit den frlhen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.
Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen fir Baustoffe haben die Wachstumsraten
der Baupreise in den vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrickt, das Preisniveau bleibt
aber hoch und steigt weiterhin starker als die allgemeine Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise fir den Neubau von Wohngeb&uden in Deutschland im 4. Quartal
2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Ahnliche Teuerungsraten weisen die Baupreise fir Birogebaude
(+3,5 %) und gewerbliche Betriebsgebaude (+3,3 %) auf. Die Baupreisentwicklung lag wie in den Vorquar-
talen Uber der allgemeinen Preissteigerung. Die Teuerung schlug sich in nahezu allen Gewerken - jedoch
in unterschiedlicher Auspragung - nieder. Vor allem vom Ausbaugewerbe geht weiterhin ein deutlicher
Preisdruck aus. Trotz ricklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt
deutlich gesunken ist, traten Preisrickgange bei den Bauleistungen bisher nicht ein.

Die demographische Entwicklung beeinflusst den Wohnungsmarkt und damit die Aufgaben einer kom-
munalen Wohnungsgesellschaft. Anhand der spezifischen Bevdlkerungs- und Nachfragestrukturen in den
Stadtteilen muss entschieden werden, in welchen Quartieren gezielte Investitionen fUr eine bedarfsgerech-
te und nachhaltige Anpassung, Aufwertung und gegebenenfalls Ergdnzung des Wohnungsbestandes sowie
der sozialen und gewerblichen Infrastruktur getatigt werden. Hierbei unterstitzt die GBG-U die Zielsetzung
der Gesellschafterin Stadt Mannheim durch die Schaffung eines breiten Angebots neuer, qualitatsvoller und
innovativer wie auch preisginstiger Wohnungen Mannheim als attraktiven Wohnstandort zu férdern und
einer Abwanderung ins nahe Umland entgegenzuwirken. Hierbei unterstUtzt auch das Flachenpotential
von ca. 510 Hektar ehemals militarisch genutzter Flachen, das seit geraumer Zeit in den Entwicklungspla-
nungen der GBG-U berUcksichtigt ist; zusammen mit der Tochtergesellschaft MWSP ist die GBG-U aktiv
an der Gestaltung dieser Konversionsflachen engagiert und tragt so mafllgeblich zur Stadtentwicklung
bei. Weiterhin hat sich das stetig hohe Volumen an Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen als
richtig erwiesen und gewahrleistet eine ausgeglichene Marktentwicklung mit Angeboten fir alle Bevolke-
rungsgruppen. Dabei wird die soziale und kulturelle Mischung als Garant einer erfolgreichen Mannheimer
Urbanitat im Auge behalten.

Alle vorgenannten Indikatoren bilden grundsatzlich einen aktuell herausfordernden Rahmen fir das Kern-
geschaft der GBG-Gruppe, dem Bestandsmanagement sowie den weiteren Geschaftsfeldern in Mannheim,
einer groflen deutschen Universitatsstadt in der Metropolregion Rhein-Neckar und einem attraktiven deut-
schen Wirtschaftsstandort.

Il. GESCHAFTSVERLAUF
1. BESTANDSMANAGEMENT

1.1 VERMIETUNG UND VERWALTUNG

Das Kerngeschaft der GBG-Gruppe, die Vermietung und Verwaltung von Wohnraum, hat sich in den letz-
ten Jahren weg vom Mietermarkt Uber einen ausgeglichenen Markt hin zu einem Wohnungsmarkt entwi-
ckelt, der in bestimmten Segmenten eine sehr hohe Nachfrage bei begrenztem Angebot aufweist. Dabei
existieren dennoch in verschiedenen Marktsegmenten Auspragungen in die eine oder andere Richtung.
In dieser Situation ist die GBG-Gruppe von ihren Kund*innen den Mieter*innen und Mietinteressent*in-
nen besonders gefordert, ein attraktives Wohnungsangebot in ausreichender Anzahl, Ausstattung und
Preis anzubieten. Dies erfordert erhebliche Modernisierungsanstrengungen. DarUber hinaus befinden sich
im Vermietungsbestand der GBG-Gruppe auch Gewerbe- bzw. Nichtwohneinheiten mit Uberwiegend
infrastrukturellem Charakter (z. B. Kindertageseinrichtungen, Neues Technisches Rathaus u.3.).

Wesentliche Eckdaten zum Bestandsmanagement der GBG-Gruppe sind:

ECKDATEN ZUM BESTANDSMANAGEMENT DER GBG-GRUPPE
(KONSOLIDIERTE WERTE)

Kategorie Anzahl Flache in m?

Bestand GBG-U

Wohnungen 19.933 1.265.390
davon preis- und/oder bele- 5.166

gungsgebundene Wohnungen

Gewerbeeinheiten 257 45.736
Sonstiges (Garagen/ 8.312 -
Stellplatze/Boxen)

Bestand GBG-SI

Wohnungen 5 31
Gewerbeeinheiten 66 43.727
Stellplatze 595 -
Bestand BBS

Gewerbeeinheiten 8 7.281
Stellplatze 2 -

Im gruppenweiten Bestand befanden sich dariber hinaus zusatzlich in geringer Anzahl
auch Gewerbe- und sonstige Nichtwohneinheiten
- der MWSP (insbesondere die GBG-Halle und die Interimsspielstatte

des Nationaltheaters Altes Kino auf FRANKLIN) und
- eine Gewerbeeinheit der FGM (Interimssupermarkt auf FRANKLIN)
zur Vermietung bzw. temporar leerstehende Gebaude oder Flachen der MWSP zur Zwischennutzung
auf den Konversionsflachen FRANKLIN und Spinelli Barracks. Die Zwischennutzungsvereinbarungen
wurden befristet geschlossen mit dem Ziel, das Gebiet zu beleben. Mit zunehmendem Projektfort-
schritt nehmen die Zwischennutzungen folglich ab.
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Mietentwicklung 2025 Vorjahr
Summe Sollmieten 124.448 TE€ 18.135 T€
davon Wohnungssollmieten 107.331 T€ 101.587 T€
Mietspiegel Stadt Mannheim 919 €/m? 9,19 €/m?
Durchschnittsmiete Wohnungen 7,86 €/m? 7,55 €/m?
Durchschnittsmiete frei 8,05 €/m? 7,69 €/m?
finanzierte Wohnungen

Durchschnittsmiete &ffentlich 7.36 €/m? 717 €/m?

geférderte Wohnungen

Leerstandsquote (ohne moder- 09 % 0,5%
nisierungsbedingten Leerstand)
Wohnungsvermietung

Fluktuationsrate 58 % 55 %
Wohnungsvermietung

Trotz des klaren Fokus auf der Verbesserung der Wohnqualitat und der Wohnsubstanz, wurden nur in mo-
deratem Umfang Mietanpassungen vorgenommen. Die Steigerung der erwirtschafteten Nettosollmieten
fur alle Mietobjekte der GBG-Gruppe ist insbesondere auf die gestiegene Anzahl an Neuvermietungen
zurUckzufUhren. Im Jahr 2024 ist der letzte Mannheimer Mietspiegel erschienen mit einer durchschnittlichen
Miethdhe von 9,19 €/m?, der im Berichtszeitraum ebenfalls zu Anpassungen der Sollmieten fUhrte. Die GBG-
Gruppe vermietet ihre Wohnungen zu sozial angemessenen Preisen; es werden Uber 95 % der Wohnungen
zu einer Miete unterhalb des durchschnittlichen Mietspiegelwertes 2024 vermietet. Die Leerstandquote
aufgrund von Nichtvermietung (ohne modernisierungsbedingten Leerstand) hat sich im Geschéftsjahr
aufgrund der Zurickhaltung bzw. Preissensibilitat potenzieller Mieter bei laufenden Neubauvermietungen
erhoht, aber bleibt weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Die Fluktuationsrate ist ebenfalls im Vergleich

zum Vorjahr leicht gestiegen.

Die Wohnungsvermietung hat die GBG-Gruppe Uber die Tochtergesellschaft GBG-WO zentral am Hauptsitz
im Leoniweg aufgestellt, so dass die Kund*innen Wohnungsangebote im gesamten Stadtgebiet erhalten
kénnen. Die Verwaltung durch die GBG-WO ist vor Ort bei den Kund*innen in finf Servicecentern der
GBG-U prasent. DarUber hinaus hat die GBG-Gruppe an fUnf verschiedenen Standorten Concierge-Biros
fur die Mieterschaft in Betrieb.

1.2 NEUBAU- UND ANKAUFSTATIGKEIT FUR BESTAND
Die GBG-Gruppe investiert laufend in die Erweiterung und sinnvolle Ergédnzung ihres Bestands, um insbe-
sondere als stabilisierender Faktor am Mannheimer Wohnungsmarkt agieren zu konnen.

NEUBAU-/UMBAU-/KONZEPT- UND ANKAUFINVESTITIONEN
IN DEN BESTAND DER GBG-GRUPPE

Kategorie 2025 Vorjahr
GBG-U

Neubau-/Umbau-/ 26.872 T€ 60.517 T€
Konzeptprojekte

Ankauf von Grundsticken, 36.611 T€ 113.100 T€

Gebauden und grundsticks-
gleichen Rechten

FGM

Neubau-/Umbau-/ 36.034 TE€ 24.239 T€
Konzeptprojekte

NEUBAU-/UMBAU-/KONZEPT- UND ANKAUFINVESTITIONEN
IN DEN BESTAND DER GBG-GRUPPE

GBG-SI

Neubau-/Umbau-/
Konzeptprojekte

32.308 T€ 3.063T€

BBS

Neubau-/Umbau-/
Konzeptprojekte

15.378 T€ 36 TE

MWSP

Neubau-/Umbau-/
Konzeptprojekte

652 T€ 0TE

Summe

147.855 T€ 200.955T€

Folgende Projekte haben im Geschaftsjahr 2025 insbesondere die Neubau-/Umbau- und Ankauftatigkeit

gepragt:

Kategorie

Ankauf zweier Bau-
felder George-Sul-
livan-Ring 23-29 und
95-115 bzw. Joy-Fle-
ming-Ring 1-7 auf
Franklin

Die GBG-U hat im Jahr 2024 den Ankauf zweier in Neubau befindlicher Baufelder
mit insgesamt 361 Wohnungen, davon 352 geférderte Wohnungen abgeschlos-
sen. Das eine Baufeld umfasst drei Mehrfamilienhduser (167 Wohnungen, davon
164 gefdrdert) mit Tiefgarage, das andere Baufeld umfasst sieben Mehrfami-
lienhduser (194 Wohnungen, davon 188 gefordert) mit Tiefgarage. Die Gebaude
entstehen in serieller Holzhybridbauweise nach KfW 40-Standard und tragen
wesentlich zur strategischen Bestandserweiterung der GBG-U bei. Im Frihjahr
2025 konnte das Baufeld 1 mit drei Mehrfamilienhdusern fertiggestellt werden.

Ankauf George-Sul-
livan-Ring 80-98 auf
Franklin

Die GBG-U hat im Jahr 2021 den Ankauf zweier in Neubau befindlichen Mehr-
familienhduser mit 32 Wohnungen und 32 Tiefgaragen-Stellplatzen im Sonder-/
Teileigentum auf den Weg gebracht, dessen Baubeginn im Jahr 2024 war. Die
Wohnungen werden geférdert. Insgesamt realisiert der verkaufende Bautrager
auf dem Baufeld zehn Mehrfamilienhduser mit 1776 Wohnungen. Die Arbeiten
wurden im Geschéftsjahr 2025 fortgesetzt.

Neubau Hochpunkt
H
auf Franklin

Der Hochpunkt H ist ein Gebaude in Form des Buchstabens H, das auf einem
Sockel steht. Der Sockel aus zwei Geschossen bildet das Fundament des Nord-
und SUd-Turms. Die TUrme sind im 7. und 8. Geschoss Uber eine Bricke mit
Loft-Wohnungen verbunden. Quer durch den Sockel erstreckt sich die Europa-
achse. In dem Wohnhaus sind 123 Wohnungen und sieben Maisonettewohnun-
gen auf 14 Vollgeschossen zur Miete entstanden. Im nordlichen Teil des Sockel-
geschosses gibt es diverse Gewerbeeinheiten, im sUdlichen Teil entsteht ein
vierzigiger Kindergarten. Der Neubau wurde im Sommer 2025 fertiggestellt.

Neubau Adolf-Da-
maschke-Ring 29-33
bzw. 37-45 in Feu-
denheim

Es wurden insgesamt 114 Wohnungen, davon 50 geférderte und 25 barrierefreie
Wohnungen, mit einer Wohnflache von ca. 8.590 m2 in Form von drei Mehrfami-
lienhdusern mit Tiefgarage realisiert. Zwei der Neubauten sind an ein Grauwas-
sermanagement angebunden, zu dem auch eine Biotopfladche zwischen den
Geb&uden gehort. Der Neubau wurde im Sommer 2025 fertiggestellt.

Neubau der soge-
nannten PuR-Hauser
in der Kénigsberger
Allee 128-130 bzw.
Rastenburger Stralle
14-18 in Schonau

Es werden insgesamt 288 neue, preisginstige Wohneinheiten in einem vielfal-
tigen Wohnungsmix realisiert, seit Herbst 2024 zunachst beginnend mit zwei
Neubauten im KfW 55-Standard mit 90 Wohneinheiten und einer Gesamtfla-
che von 6.350 m2. Dabei werden zwei Gebiaudeensembles gebildet mit einer
grinen Gemeinschaftsfliche dazwischen, die zum Treffpunkt der Bewoh-
ner*innen werden soll. Die Mietwohnungen werden nach dem Landeswohn-
raumprogramm offentlich geférdert, was niedrige Mieten im Neubaustandard
ermoglicht. Das Projekt punktet zudem durch nachhaltige Aspekte wie Fassa-
denbegrinung, natirlich begrinte Biodiversitatsdacher, Photovoltaik-Anlagen.
Die Bauarbeiten wurden im Geschaftsjahr 2025 fortgesetzt.
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Kategorie

Neubau ,Wohnen
am Buga-Park" Spi-
nelliweg 20-33 auf
der Konversionsfla-
che Spinelli in Feu-
denheim

Auf der Konversionsflache Spinelli werden insgesamt neun Mehrfamilienhduser
in Form von sieben Punkt- und zwei Riegelhausern als Holzhybridgebaude mit
insgesamt 219 Wohneinheiten, davon 97 geforderte Wohnungen, errichtet. 42
Eigentumswohnungen werden zum Verkauf angeboten. Das neue Wohnquar-
tier wird als autoarmes Quartier mit Stellplatzen in der bereits existierenden
Quartiersgarage realisiert und bietet familienfreundliche Sport-/Spielangebote
im angrenzenden Spinelli-Park bzw. Spielplatzen im Quartier. Das Quartier wird
nahezu klimaneutral sein; alle Gebaude werden mit PV-Anlagen versehen. Im
Spatjahr 2025 wurde mit den Erdarbeiten begonnen.

Neubau des Nahver-
sorgungszentrums
Grine Mitte auf
Franklin

Das Bauvorhaben ist das zentrale Symbol dieses wiederbelebten Viertels. Auf
dem Baufeld C1.3, welches sich im Zentrum von FRANKLIN-Mitte befindet, ist
die Erstellung eines Nahversorgungszentrums mit Wohnbebauung und ange-
schlossener Tiefgarage sowie griner Aullenanlage geplant. Hier soll das neue
Zentrum des Quartiers und ein Ort der Begegnung entstehen. Gestaltpragend
fUr die Nachbarschaft ist zum einen die 4- bis 5-geschossige Zeilenstruktur in
Anlehnung an die urspringliche Kasernenbebauung sowie in Richtung Westen
der Hochpunkt ,0" bzw. in Richtung Siden der Hochpunkt , E".

Das Projekt besteht aus mehreren Teilen:

- dem begrinten Hugel samt Aussichtsplattform,

- Gewerbeflachen u. a. mit einem Nahversorger,

- ein Wohnhaus inkl. Photovoltaik-Fassade sowie

- eine eingeschossige Tiefgarage inkl. E-Lade-md&glichkeit

Nach dem offiziellen Spatenstich im Dezember 2023 sind die Bauarbeiten an
der GrUnen Mitte im Laufe des Geschaftsjahres 2025 bereits sehr weit voran-
geschritten. Am 23. Oktober 2025 feierte das Projekt Richtfest.

Neubau des Grinen
Betriebshof auf der
Konversionsflache
Spinelli Barracks

Ende 2024 wurde der Bau des neuen Grinen Betriebshofs fir den Eigenbetrieb
Stadtraumservice der Stadt Mannheim auf der Konversionsflache Spinelli Bar-
racks begonnen, welcher im Geschaftsjahr 2025 fortgesetzt wurde. Dieser wird
voraussichtlich im Frihjahr 2027 abgeschlossen und ab Sommer 2027 vermietet
werden und bietet auf dem rund 30.000 m? groflen Grundstick Baulichkeiten
wie ein Hauptgebdude, Werkstatten, Garagen, Parkraume und Waschhallen
mit insgesamt Uber 16.000 m? Nutzflache. Durch festgestellte Altlasten des
GrundstUcks aus der urspringlichen militarischen Nutzung des Gelandes haben
sich die Erd- und Grindungsarbeiten deutlich aufwandiger dargestellt und das
Bauprojekt, insbesondere das Entwasserungskonzept, wurde unter Bericksich-
tigung der behordlichen und gesetzlichen Vorgaben entsprechend angepasst.

Umbau ehemaliges
Buga-Verwaltungs-
gebaude in APH
Bildungszentrum auf
der Konversionsfla-
che Spinelli Barracks

Ende 2025 konnte der Umbau des ehemaligen Buga-Verwaltungsgebaudes
auf der Konversionsflache Spinelli Barracks als neuer Standort des Bildungs-
zentrums bzw. der Pflegekraftschule der APH abgeschlossen werden. Es hat
dabei eine umfassende Sanierung des Gebdudes und Anpassung des Raum-
programms fir die neue Nutzung stattgefunden, welches eine Nutzflache von
1.334 m? umfasst. Die AuRenhUlle blieb dabei weitgehend unverandert.

Neubau Kinderhaus
in der Landteil-/
Waldparkstralle

im Lindenhof

Auf einer Grinflache im Stadtteil Lindenhof hat die GBG-Gruppe eine Kita mit 4
Gruppen und 70 Betreuungsplatzen gebaut und im Herbst 2025 fertiggestellt.

Neubau Kinderhaus
im Wasengrund
21-23 in Hochstatt

Auf dem ehemaligen Grundstick der katholischen Kirche in Hochstatt wurde
eine Kita mit 7 Gruppen und 110 Betreuungsplatzen gebaut und im Herbst 2025
fertiggestellt.

Die GBG-Gruppe prift sorgfaltig die Chancen auf Ankdufe von Immobilien in verschiedenen Stadtteilen
Mannheims. Nicht nur Problemimmobilien stehen im Fokus, sondern auch ein stadterdumlicher Ansatz als
Antrieb fUr eine sinnvolle Stadtentwicklung. Daher ist die GBG-Gruppe in Stadtteilen mit besonderem
Entwicklungsbedarf aktiv, wie im Jungbusch, der Neckarstadt-West und der Innenstadt. Ziel der Erwerbe
sind dabei nicht nur prekdre Wohnverhaltnisse und Armutsunterkinfte zu verhindern, sondern auch, um
so einen Beitrag zur Entwicklung der Stadtteile zu leisten. Es wurden im Geschaftsjahr zwei Ankaufe der
GBG-U abgewickelt mit insgesamt

- zwei Wohneinheiten und

- zwei Stellplatzen.

Die Ubergaben beider Ankaufe sowie eines Ankaufs aus dem Jahr 2024 fanden dabei im Jahr 2025 statt.

1.3 MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG IM BESTAND

Basierend auf dem in grolem Umfang noch zu modernisierenden Wohnungsbestand aus den 80er Jahren
setzt die GBG-Gruppe die Modernisierung ihres Wohnungsbestandes entsprechend der Nachfrage der
Kund*innen fort. Die Wirtschaftlichkeit und die steigende Nachfrage nach ginstigem Wohnraum sind da-
bei wichtige Aspekte. Durch Erneuerung der Ausstattung sowie Verbesserung der Ausstattungsstandards
wird dem weiteren Auseinanderdriften nachgefragter Standards zum GBG-Angebot entgegengewirkt. Zur
Erweiterung des Bestands kauft die GBG-Gruppe Objekte/Grundsticke an, welche haufig Instandsetzungs-
arbeiten bedirfen oder modernisiert werden missen. Aulerdem verfolgt die GBG-Gruppe weiterhin ver-
starkt das Ziel der Nachhaltigkeit und fUhrt daher energetische Sanierungen durch.

Durch umfangreiche werterhaltende und auch wertverbessernde Mallnahmen fir Wohnungen, Gebaude
und Aullenanlagen hat die GBG-Gruppe ihre Strategie auch im Jahre 2025 erfolgreich umgesetzt und fol-

gende Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen in den Bestand getatigt:

MODERNISIERUNGS- UND INSTANDHALTUNGSINVESTITIONEN IN DEN VERMIETUNGSBESTAND
(KONSOLIDIERTE WERTE)

Kategorie 2025 Vorjahr
GBG-U

Modernisierungsinvestitionen 31.652 T€ 39.267 T€
Instandhaltungsinvestitionen 19.440 T€ 19.251 T€
Summe GBG-U 51.092 T€ 58.518 T€
Modernisierungskosten 25,01 €/m? 31,95 €/m?
pro m? Wohnflache

Instandhaltungskosten 15,36 €/m? 15,66 €/m?

pro m2 Wohnflache

MWSP

Modernisierungsinvestitionen 970 T€ 3.230 T€
Instandhaltungsinvestitionen 103 T€ 125 T€
Summe MWSP 1.073T€ 3.355T€
GBG-SI

Instandhaltungsinvestitionen 245 TE€ 535 T€
Summe GBG-SI 245 T€ 535T€
BBS

Instandhaltungsinvestitionen 59 T€ 99 T€

Summe BBS 59 T€ 99 T€
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Diese Tatigkeiten erstrecken sich hierbei von dringlichen Einzelmafinahmen bis hin zu Grolmallnahmen
und Sonderprogrammen fir spezielle Gewerke. Unter die Instandhaltungsmallnahmen fallen auch in er-
heblichem Umfang notwendige Reparaturen.

Nachfolgend aufgefihrte Vollmodernisierungsmallnahmen der GBG-U, aufgeteilt nach den Gebieten der
Kunden Service Center (KSC), wurden im Geschaftsjahr 2025 durchgefihrt und teilweise abgeschlossen
bzw. begonnen und dariber hinaus fortgefihrt:

WESENTLICHE MODERNISIERUNGSAKTIVITATEN 2025
(NACH KSC-GEBIETEN DER GBG-U)

KSC 1 - Schénau Nord-West und SSP Schonau Mitte
(Objekte in Rastenburger Str./Tilsiter Str./Marienburger Str./
Kénigsberger Allee/Heilsberger Str. /Létzener Weg)

KSC 2 - Heiligenbergstr. 13 + 15
- Neckarauer Str. 101-137
- Seckenheim West (Pforzheimer Str./Gaggenauer Str./Brettener Str./
Sinsheimer Str.)

KSC 3 - Backerwegsiedlung

- Im Stillen Winkel 3-47

- Reiherstr./Schwalbenstr.

- Vogelstang Wohnungen und Versorgungsschachte
- Brandenburger Str. 44
- Saalfelder Weg 8, 10
- Weimarer Str. 1
- Wittenberger Weg 7

KSC & -F7,22-23
- Geibelstr. 25/Murgstr. 17
- Lutherstr. 11
- Mittelstr. 88/Gartnerstr. 26a

KSC 5 - Sanierung von Heizungen/Versorgungsschachten/Brandschutz:
- Am Brunnengarten
- Am Schulgarten/Am Weingarten
- Am Sonnengarten
- Mainstr. 40

Im Geschéftsjahr 2025 wurde zudem durch die MWSP die Modernisierung des laufenden Bestandsprojekts
Casino auf Turley Barracks weiter vorangetrieben.

1.4 FACILITY MANAGEMENT SCHULEN

Das Facility Management Schulen (Gebaudebewirtschaftung), das im Jahr 2006 mit der Bewirtschaftung
von acht Objekten begann, hat sich im Laufe der vergangenen Jahre sukzessive auf 73 Schulliegenschaften
einschlielllich eines Horts und einer eigenstehenden Sporthalle erweitert. Damit werden alle stadtischen
Schulliegenschaften von der BBS im Rahmen des Facility Managements betreut.

Das Facility Management Schulen unterteilt sich in die Teilbereiche Instandhaltung, Technik sowie infra-

strukturelles und kaufmannisches Gebdudemanagement.

Das Team der Instandhaltung kontrolliert in regelmafligen Zyklen samtliche Bauteile auf allen Schulliegen-
schaften, um die Funktionalitdt und die Verkehrssicherheit der Gebaude zu gewahrleisten. Der ganzheit-
liche Ansatz geht Uber die klassische Bauunterhaltung hinaus, denn er ermdglicht die Entwicklung eines
homogenen Gebaudebestands und sichert die Bausubstanz von Mannheims Schulen nachhaltig.

Die Mitarbeiter*innen aus der Technik konzipieren, programmieren und Uberwachen samtliche automa-
tisierten Vorgange an den betreuten Schulen. Sinn und Zweck hinter der Gebaudeautomation ist, die
technischen Anlagen besonders sicher, energie- und kosteneffizient zu betreiben.

Der Verantwortungsbereich des infrastrukturellen Gebdudemanagements (IGM) umfasst die vielfaltigen
Tatigkeiten der Hausmeister*innen, die Reinigung der Schulgebdude sowie die Pflege der Grinanlagen
und Kontrolle der Spielgerate. Die Pflege und Instandhaltung der Grin- und Aullenanlagen fallt ebenfalls

in den Verantwortungsbereich des IGM.

Komplementiert wird dies durch das kaufmannische Gebaudemanagement, das alle betriebswirtschaft-
lichen Themen wie Rechnungs- und Finanzwesen, Berichtswesen und Controlling abdeckt.

Ein neuer, weiterer Aspekt des Facility Managements sind Photovoltaikanlagen. Zusammen mit der Stadt
Mannheim treibt die BBS den Ausbau der erneuerbaren Energien bei den Schulen weiter voran. Bei Be-
standsschulliegenschaften ist der Fachbereich 40 der Stadt Mannheim Auftraggeber fir neue PV-Anlagen
auf den Schulddchern. Die BBS unterstUtzt hierbei und liefert die Daten Uber den Zustand der potenziellen
Dachflachen. Alle fertig gestellten PV-Anlagen gehen dann in den Betrieb der BBS Uber. Dies gilt auch
bei Neubauten, bei denen PV-Anlagen wesentlicher Teil der Umsetzung sind. Durch die Stromgewinnung
mittels Photovoltaik wird der Stromverbrauch der Schulliegenschaften verstarkt klimaneutral abgedeckt.
Sukzessive sollen auf allen geeigneten Dachern der Schulliegenschaften PV-Anlagen installiert werden. Mit
dem Betrieb der PV-Anlagen wird ein Anteil zur Erreichung der Klimaziele der Stadt Mannheim beigetragen.
Der mit den PV-Anlagen erzeugte Strom wird vorrangig in den Schulen selbst genutzt. Uberschissiger
Strom wird in das Stromnetz eingespeist und unterstiUtzt dadurch die Dekarbonisierung in Mannheim. Die
bisher umgesetzten PV-Anlagen wurden vor allem aus Mitteln des Klimafonds der Stadt Mannheim finan-
ziert. Damit konnten bislang finf Anlagen mit insgesamt 310 KWp in Betrieb genommen werden.

Im Jahr 2025 gelang es weiterhin, das Facility Management erfolgreich und kundenorientiert umzusetzen.
Des Weiteren arbeitet die BBS die Mallnahmen der Instandhaltungsplanung systematisch ab, dabei kommt
es jedoch regelmalig zu Volumenverschiebungen, die auf Lieferengpassen oder Verzégerungen zurick-
zufUhren sind.

2. VERMARKTUNG
2.1 VERKAUF

2.1.1 VERKAUF AUS BESTAND UND NEUBAU

Aufgrund der positiven Rahmenbedingungen aus der Reduzierung alternativer sicherer Anlageformen ist
seit einigen Jahren eine zunehmende Nachfrage von Kaufinteressenten fir Wohnungen und Hauser wahr-
nehmbar, die sich aber insbesondere durch die Zins- und Baukostenentwicklung eingetribt hat. Zur Ver-
besserung der Eigentumsquote in Mannheim verdullert die GBG-U vereinzelt Restanten aus ihrem Bestand,
ansonsten nahezu ausschliellich Immobilien aus ihren Neubauprojekten. Damit bietet die GBG-U Kaufinte-
ressent*innen die Chance auf einen Zuzug nach Mannheim und verhindert Abwanderung von Birger*innen
aus Mannheim. Kaufer*innen, die eine Mietwohnung hinterlassen, entlasten indirekt den Mietermarkt. Durch
den NachfrageiUberhang sind Potenziale in der Sparte Vermarktung vorhanden. Die Verkdufe werden im
Auftrag der GBG-U von der GBG-VM koordiniert und begleitet.

Im Geschaftsjahr 2025 hat die GBG-VM im Auftrag der GBG-U fir

- neun Wohnungen und

- 13 Stellplatze

Kaufvertrige abgeschlossen. Die Ubergaben zweier Wohnungen und eines Stellplatzes finden dabei noch
im Jahr 2026 statt. Die Ubergaben von im Jahr 2024 verdullerter dreier Wohnungen, dreier Stellplitze und

eines Reihenhauses mit Stellplatz fanden im Jahr 2025 statt.

Die Umsatzerlose aus Verkauf von Grundsticken sind gegeniUber dem Vorjahr um 965 T€ auf 5.302 T€ ge-
stiegen, da im Geschéftsjahr 2025 trotz der aktuellen Zurickhaltung am Markt etwas mehr Einheiten des

Verkaufsprojekts Hochpunkt E auf Franklin verauRRert wurden.
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2.1.2 VERKAUF AUS KONVERSIONSTATIGKEIT

Der Bereich Verkauf aus Konversionstatigkeit wird im Wesentlichen durch die Konversion der ehemals
militarisch genutzten Flachen in Mannheim gepragt; die MWSP agiert hier federfGhrend. Darlber hinaus
befand sich das Konversionsprojekt Otto-Bauder-Anlage in Mannheim-Seckenheim 2025 in der Bauvor-
bereitungsphase.

Es werden derzeit folgende vier Konversionsflachen entwickelt; bei der ErschlieRung und Vermarktung
profitiert die dafir zustandige MWSP dabei von den Uber die letzten Jahre gesammelten Erfahrungen:

- Mit dem Ankauf der Turley Barracks im Jahre 2012 startete der stadtumgestaltende Konversionsprozess
in Mannheim. Auf Turley entstehen die unterschiedlichsten Wohnformen: klassische Eigentums- und Miet-
wohnungen oder moderne Townhouses bieten Platz fUr Singles, Paare und Familien; gemeinschaftliche
Wohnmodelle, betreutes und inklusives Wohnen schaffen Raum fur jeden Lebensentwurf und jede Le-
bensphase. Wo einst ein umzauntes Kasernenareal stand, befindet sich heute ein lebendiges urbanes
Wohnviertel, das nahtlos in das bestehende Stadtbild von Mannheim integriert ist.

- Das Taylor Barracks-Areal befindet sich seit Oktober 2013 im Bestand. Es ist das grinste Gewerbegebiet
Mannheims - hier verbinden sich innovative Arbeitsmoglichkeiten mit einer eigenen Parkflache. Darlber
hinaus sprechen weitere Fakten fir den Unternehmensstandort: Mit seiner direkten Anbindung an die B38
und von dort auf die Autobahn A6 ist das Taylor Gewerbegebiet geradezu pradestiniert - Geschéftspart-
ner oder Waren erreichen die hier angesiedelten Firmen ohne Umwege. Umfangreiche Flachen bieten
genug Platz, um Gewerbe aller Branchen und GréRRen anzusiedeln.

- FRANKLIN umfasst eine Flache von ca. 1,4 Mio. m? und ist somit in etwa so groft wie die Mannheimer Qua-
drate. Damit ist die Baustelle eine der grofiten des Landes. Nach abgeschlossener Entwicklung wird dort
alles moglich sein: Wohnen, Leben, Arbeiten, Entspannen. Der notarielle Kaufvertrag fir FRANKLIN, der
im Oktober 2015 beurkundet wurde, beinhaltet einen schrittweisen Ubergang des Areals in Teilflichen:
Im Sommer 2022 wurde mit Columbus der letzte Abschnitt Gbergeben.

- Am 3. April 2020 hat die MWSP gemeinsam mit der Stadt Mannheim und der Muttergesellschaft GBG-U
den Kaufvertrag fir den bundeseigenen Teil des Gelandes der friheren Spinelli Barracks mit der Bun-
desanstalt fUr Immobilienaufgaben (BImA) unterzeichnet. Spinelli ist mit rund 82 Hektar die zweitgrofite
Entwicklungsflache fir Wohnungsbau in Mannheim und soll in den kommenden Jahren Wohnraum fir rund
4.500 Menschen bieten. Im Zentrum des Areals war auch die Heimat der Bundesgartenschau 2023 (BUGA
23), die bei der Entwicklung der Grinflachen eine elementare Rolle spielte. Taktgeber fir den Zeitplan
der ErschlieBung und Bebauung war die Bundesgartenschau 2023 (BUGA 23), die ihr Kerngelande auf
Spinelli hatte. Nach dem Grollereignis wurde Spinelli nun zur &ffentlichen und frei zuganglichen Parkland-
schaft. Die ErschlieRung der Parklandschaft 6ffnet zudem den Ubergang zum Neckar bei Feudenheim und
bedeutet damit einen weiteren Schritt zur grinen Stadt an zwei FlUssen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden 16 Kaufvertrage Uber eine Flache von in Summe 12.258 m? auf den erwor-
benen Konversionsflachen geschlossen:

IN 2025 ABGESCHLOSSENE KAUFVERTRAGE Kaufpreis in T€
Turley Barracks 0
Taylor Barracks 1.663
FRANKLIN 151
Spinelli Barracks 3.864
Summe 5.678

Im Geschaftsjahr 2025 wurden insgesamt 18 Ubergaben von Flachen mit in Summe 52.607 m? auf den er-
worbenen Konversionsflachen an Investoren vollzogen und damit erfolgswirksam erfasst:

IN 2025 UBERGEBENE GRUNDSTUCKE Kaufpreis in T€
Turley Barracks 0
Taylor Barracks 2.246
FRANKLIN 9.680
Spinelli Barracks 2.922
Summe 14.848

2.2 BETREUUNG

2.2.1 VERWALTUNGSMASSIGE BETREUUNG

Im Bereich der Betreuung werden die Leistungen im Rahmen der Verwaltung der Eigentimergemeinschaf-
ten, der Fremdverwaltung und der Baubetreuung zusammengefasst. Die Umsatzerldse aus Betreuungs-
tatigkeit bestehen im Wesentlichen aus den Erlésen aus Verwaltungsbetreuung von Eigentimergemein-
schaften sowie Fremdverwaltung. Die Tochtergesellschaft GBG-VM Ubernimmt dabei seit dem Jahr 2025
vollstandig die verwaltungsméaRige Betreuung. Die Fremdverwaltung stadtischer Liegenschaften findet
seit der umfassenden Ubernahme der Bewirtschaftungsaufgaben 2023 von der GBG-U auch im Jahr 2025
durch die GBG-WO statt.

FUr die Stadt Mannheim wurden im Geschaftsjahr 2025 48 Wohnungen sowie acht gewerbliche/sonstige
Einheiten verwaltet.

Zum 31. Dezember 2025 stellte sich der Umfang der verwaltungsméaRigen Betreuung im Sinne des Wohn-
eigentumsgesetzes (WEG) bei der GBG-VM wie folgt dar:

Anzahl WEG 31
Anzahl verwalteter Wohnungen 959
Anzahl verwalteter gewerblicher Einheiten 12
Anzahl verwalteter sonstiger Einheiten (Stellplatze u. 3.) 1.203

Im Geschéftsjahr 2025 ist durch das Entstehen alleinigen Eigentums der GBG-U am Objekt Am Brunnen-
garten 23 durch Ankauf diese WEG-Verwaltung von insgesamt 38 Wohneinheiten der GBG-VM zum Jahres-
ende entfallen.

DarUber hinaus verwaltete die GBG-VM im Geschaftsjahr 2025 fir den Verein fir Gemeindediakonie und
Rehabilitation e.V. acht Wohneinheiten im Stadtgebiet Mannheim.

2.2.2 BAUBETREUUNG

Mannheims Schullandschaft verandert sich. Seit 2005 wurden durch die Tochtergesellschaft BBS viele
Schulen neu gebaut, umfangreich saniert oder modernisiert; dies ist die Aufgabe der Baubetreuung Schu-
len. Der entsprechende Rahmenvertrag Baubetreuung mit der Stadt Mannheim ist auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Konkrete Mallnahmen werden jeweils per Einzelvertrag Baubetreuung an die BBS beauftragt.

Die Mitarbeiter*innen der Baubetreuung leiten die Projekte von den ersten Planungsschritten bis zur Uber-
gabe an die Schulgemeinschaft: Neben Neu-, Ersatz und Erweiterungsbauten sind das grolle General-
sanierungen, die historischen Schulgebauden eine neue Qualitat verleihen, oder punktuelle Modernisie-
rungsmalnahmen, wenn beispielsweise Fachrdaume erneuert werden. Nicht zu vergessen sind auch die
Erweiterungen um Mensen und weitere Raume, die fir die Einflhrung des Ganztagsbetriebs an vielen
Schulen notwendig sind.
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Jeder einzelnen Mallnahme geht die enge Abstimmung mit denen, die das fertige Schulhaus nutzen wer-
den voraus. Nicht die Schule soll sich dem Geb&dude anpassen - das Gebaude muss zur Schulgemeinschaft
passen. Es gibt dafUr keine Standardldsungen, jede Mallnahme wird individuell, nachhaltig und zukunfts-
orientiert geplant, damit das padagogische Konzept der jeweiligen Schule den Bildungsraum bekommt,
den es braucht. Immer wieder aufs Neue stellt sich die BBS als Partner der Stadt Mannheim den neuen
Notwendigkeiten, Anforderungen und der Vielschichtigkeit der Aufgaben. Immer mit dem einen Ziel, fur
Mannheims Schiler*innen besondere Schulen zu bauen, in dem sie einen pragenden Teil ihres Lebens

verbringen.

Im Jahr 2025 wurde erneut das Portfolio an Schulbaumallnahmen im Bereich Baubetreuungen erweitert.
Zusatzlich wurde die BBS in einem erheblichen Umfang mit Voruntersuchungen, Erarbeitung von Kon-
zepten, Planungen und Kostenberechnungen beauftragt. Diese Voruntersuchungen sind Grundlage fir
nachfolgende Beauftragungen zur Baubetreuung. Im Geschaftsjahr 2025 wurden insgesamt 8 neue Baube-
treuungsvertrage geschlossen, darunter die Ertichtigung der Franklin Elementary School. Zudem konnten
5 Projekte erfolgreich beendet werden.

Im Jahr 2025 konnten abseits von der durch BBS betriebenen Baubetreuung Schulen aullerdem seitens
der GBG-WO Baubetreuungsauftrage mit weiteren externen Auftraggebern ausgefUhrt werden bzw. lauft
deren Bearbeitung Uber das Geschaftsjahr 2025 hinaus weiter.

3. ANDERE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

3.1 SERVICEDIENSTLEISTUNGEN
Die Servicedienstleistungen umfassen wohnungswirtschaftliche Dienstleistungen, die sich vornehmlich an
die Mieter*innen der GBG-Gruppe richten und von der ServiceHaus sowie der CHANCE angeboten werden.

Im Teilbereich Sales & Customer-Services wird das Basis-Kabelfernsehsignal und weitere Kabelprodukte
von Vodafone sowie deren Internettarife vermarktet bzw. vermittelt. Zum Jahresende 2025 nutzten rund
7.961 Haushalte das Basis-Kabelfernsehsignal fir die mediale Versorgung im TV-Segment und davon im
Jahresmittel Uber 4.112 Kunden Zusatzangebote wie Internet/Telefonie oder Fremdsprachen-Abonnements.
Im Vorjahr nutzten rund 8.629 Mieterinnen und Mieter den Kabelanschluss und 4.258 Kunden die Zusatz-

angebote.

Im Jahr 2025 erfolgte die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung fir 19.709 Wohnungen/Einheiten in
Mannheim und Umgebung fir die Abrechnungsperiode 2024:

- 18.846 Wohnungen/Einheiten der GBG-U inkl. von der GBG-U verwaltete stadtische Liegenschaften

- 863 Wohnungen/Einheiten sonstiger Auftraggeber

Die Wohnungen verteilen sich auf insgesamt 629 Liegenschaften, 566 davon im Bestand der GBG-U. Die
hohe Qualitat der Abrechnung konnte einerseits aufgrund der fast vollstandigen Umristung auf Funk-Mess-
gerate beibehalten werden, andererseits durch den weiterhin engen Austausch in regelmaRigen Bespre-
chungen mit der GBG-U, in denen neben dem Tagesgeschaft auch andere Themen wie das Rauchwarn-
melder-Geschaft oder der laufende Rollout der Funk-Infrastruktur (Gateways und Repeater) thematisiert
wurden, sichergestellt werden. Dies fihrte auch dazu, dass ab Ende 2025 fir alle GBG-Liegenschaften
eine unterjahrige Verbrauchsinformation (,UVI") zur Verflgung gestellt werden konnte. Die grofite Heraus-
forderung fur die Abrechnung 2024 war der Wegfall der voribergehenden Mehrwertsteuerreduzierung
fUr Fernwarme und Gas per 31.12.2024. was zu einer verpflichtenden Aufteilung der Warmekosten inkl.
CO,-Kosten fishrte.

FUr rund 80.000 Rauchwarnmelder in Mannheim und Heidelberg wurden 2025 Funktionskontrollen und
Wartung durchgefihrt. Mit Ausnahme von Einzel- und Sonderfallen ist nunmehr auch die Umristung auf
Funk-Rauchwarnmelder abgeschlossen, was zu einer Minimierung des Aufwandes im Rahmen der jahrlich
erforderlichen Funktionsprifung gefUhrt hat, da Wohnungen hierfir in aller Regel nicht mehr betreten
werden mussen.

2024 wurde die Umristung des GBG-U-Bestands auf digitale Messtechnik - mit Ausnahme von Sonder-
fallen - abgeschlossen. Nach Anhebung der Eichfristen fir Warme- und Warmwasserzahler von ehemals
funf auf nunmehr sechs Jahre steht der erste Regeltausch von Funk- auf Funkgerate nicht wie urspringlich
geplant 2025, sondern erst 2026 an. Im Jahr 2025 lag daher der Fokus auf Abschluss der Umristung im
Bereich Rauchwarnmelder sowie der Bearbeitung von Restanten und dem Austausch defekter Messgerate
und Heizkostenverteiler. Zudem konnten einige neue externe Kunden im Raum Mannheim gewonnen und
ausgestattet werden. Der Einsatz von Montagepartnern wurde 2025 auf ein Minimum reduziert, wird 2026
aber trotz internem Personalaufbau aufgrund des dann anstehenden Regeltauschs voraussichtlich wieder
ansteigen. Insgesamt wurden 2025 Messgerate und/oder Rauchwarnmelder in ca. 6.500 Wohnungen ver-
baut oder getauscht. Dies betraf insgesamt rund 3.000 Heizkostenverteiler, 2.000 Warmemengenzahler,
5.000 Wasserzahler und 7.000 Rauchwarnmelder.

Im Bereich Abrechnungsunterstitzung fir andere Wohnungsbau- und vergleichbare Unternehmen war be-
reits 2024 ein Ruckgang verzeichnet worden. Dieser setzte sich im Jahr 2025 fort. Es wurden im Jahr 2025
zwei Drittkunden in der Abrechnung unterstitzt. In Zusammenarbeit mit Unternehmensberater Dr. Rixen
wurden fUr externe Kunden 2025 Abrechnungen fir ca. 9.000 Wohnungen/Einheiten erstellt.

Im Teilbereich Energie-Services werden mittels Photovoltaik-Anlagen Mieterstrommodelle in Wohnquar-
tieren angeboten. Seit dem Jahr 2023 plant die GBG-Gruppe die Durchfihrung von Mieterstromprojekten
im Rahmen von Modernisierungsmallnahmen, Neubau und auch bei Bestandsobjekten (ohne Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafinahmen). Als Mieterstrom wird Strom bezeichnet, der in Solaranlagen auf
dem Dach eines Wohngebaudes erzeugt und an Mieter*innen in diesem Gebaude oder im selben Quartier
ohne Netzdurchleitung geliefert wird. Der von den Mietenden nicht verbrauchte Strom wird ins Netz der
allgemeinen Versorgung eingespeist und vergitet. Wenn die Photovoltaik-Anlage zu wenig oder keinen
Solarstrom erzeugt, werden die Mieter*innen aus dem o6ffentlichen Netz beliefert. Im Geschéftsjahr 2025
wurden 5 PV-Anlagen bei Gebaudekomplexen der GBG-U bzw. BBS installiert und teilweise bereits in Be-
trieb genommen. Des Weiteren befindet sich eine PV-Anlage auf einer nicht im GBG-Eigentum befindlichen
Liegenschaft 2025 in der Erstellungsphase.

Die wohnbegleitenden Dienstleistungen werden im Rahmen des gemeinnitzigen Beschaftigungsforde-
rungsbetriebs der CHANCE wahrgenommen. Das Angebot richtet sich insbesondere an die Mieterschaft
der GBG-Gruppe, die aufgrund Alter, Krankheit und Behinderung voribergehend oder dauerhaft nicht
bzw. nicht vollumféanglich in der Lage ist, ihren Haushalt selbststéandig zu fGhren. Dieser wird ein vielféltiges
Angebot an haushaltsnahen Dienstleistungen wie z. B. Concierge Service, Wohnungs- und Treppenhaus-
reinigung, Auf- und Abbau von Mdbeln, Einkaufsservice, Wohnungsrenovierungsarbeiten und vieles andere
angeboten. Im Geschaftsjahr wurde das Angebot, wie schon in den Vorjahren, konstant gut angenommen

und der Teilbereich war gut ausgelastet.

3.2 EINZELHANDELSDIENSTLEISTUNGEN
Im Rahmen des gemeinnUtzigen Betriebs der Markthaus werden zwei Secondhand-Kaufhauser und drei

Nahversorgungs-Lebensmittelmarkte betrieben.

Der Handel mit Gebrauchtwaren dient der 6kologischen Nachhaltigkeit, da hierdurch dem wachsenden
Verbrauch von Ressourcen aktiv entgegengewirkt wird. Elementarer Bestandteil ist der Spendenempfang
von gut erhaltenen Gebrauchsgegenstanden von Privatpersonen und Uberschissigen Waren des Einzel-
handels. Dies ermoglicht ginstige Preise in beiden Secondhand-Kaufhdusern. Dadurch leistet Markthaus
einen zukunftsorientierten Beitrag zur 6kologischen Nachhaltigkeit. Sowohl der Nachhaltigkeitsaspekt als
auch die Preisersparnis im Vergleich zur Neuware schatzen die Markthaus-Kund*innen besonders.

Durch die drei Markthaus-Lebensmittelméarkte wird den Anwohner*innen erméglicht in einer familiaren
Atmosphare bequem zu Ful oder per Fahrrad ihre Einkdufe zu erledigen. Die Lebensmittelmarkte sichern
die Nahversorgung, insbesondere fur éltere und in ihrer Mobilitat eingeschrankte Menschen mit Waren des

taglichen Bedarfs und helfen so, Quartiere dauerhaft mit Leben zu fillen.
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3.3 ALTENPFLEGEDIENSTLEISTUNGEN
Die Altenpflegedienstleistungen werden durch die Tochtergesellschaft APH erbracht.

In der vollstationdren Pflege ist die Belegung gegeniber dem Vorjahr auf 96,5 % gestiegen. Im Senioren-
zentrum Richard Bottger waren gegen Ende des Jahres die Sanierungsarbeiten fast beendet, wodurch
die Belegung von 74,6 % auf 91,4 % gesteigert werden konnte. Die Belegung der anderen Einrichtungen
ist mit 97,8 % gleichbleibend hoch. Die Belegung der Tagespflegeeinrichtungen entwickelt sich schwach.
Die Tagespflege im Seniorenzentrum Richard Bottger konnte sanierungsbedingt erst im April 2025 wieder
geodffnet werden.

Die Personalsituation im ambulanten Dienst konnte stabilisiert werden. Durch die Ausweitung des Leis-
tungsumfangs sowie gesteigerte Leistungspreise wurden 2025 hdhere Umsatzerldse realisiert.

Das APH Bildungszentrum erhalt finanzielle Mittel gem. § 17 Abs. 1 Privatschulgesetz (PschG) aus Mitteln
des Landes Baden-Wirttemberg zur Finanzierung der Altenpflegehilfeausbildung. Die Bemessung ergibt
sich aus einem Durchschnittsfordersatz pro Altenpflegeschiler. Die Ausbildung zur/zum Pflegefachfrau/
Pflegefachmann wird Uber den Ausbildungsfonds Baden-Wirttemberg (AFBW) je Schiler finanziert.

Bis Ende 2025 musste das neue Personalbemessungsverfahren in der Pflege (PeBeM) vollstandig umgesetzt
sein. Der Personalbedarf und der Mix aus Pflegefach- und Hilfskraften basiert auf den Pflegegraden der
Bewohner und ersetzt die alte Fachkraftquote. Die Aufgaben werden nach Qualifizierungsniveau gestaffelt.
Ziel ist eine hohere Pflegequalitat und eine Entlastung der Pflegefachkrafte durch vermehrtes Einbeziehen
der Hilfskrafte. Der Personalmix mit 40 % Fachkréfte, 30 % Hilfskrafte mit 1-jahriger Ausbildung und 30 %
Hilfskrafte soll die Pflege bedarfsgerechter und ressourcenschonender gestalten . Aufgrund der gesetz-
lichen Anderung wurden die Rahmenvertrage nach § 75 SGB Xl in Baden-Wirttemberg angepasst. Die APH
hat 2025 die PersonalschlUssel gemal der neuen Rahmenvertrage vereinbart.

3.4 GEBAUDEREINIGUNGS- UND SPEISENVERSORGUNGSDIENSTLEISTUNGEN
Die Gebaudereinigungs- und Speisenversorgungsdienstleistungen werden durch die Tochtergesellschaft
FMD erbracht.

Im Bereich der Geb3udereinigungsdienstleistungen bietet die FMD fachgerechte Pflegeheimreinigung in
den vier Einrichtungen der APH an und sorgt im Auftrag der Schwestergesellschaft BBS fur die Verbesse-
rung der Reinigungsqualitat an 47 Mannheimer Schulen und Sporteinrichtungen. Allein im Jahr 2025 hat die
FMD die Unterhaltsreinigung von 9 weiteren Schulliegenschaften im Vergleich zum Vorjahr Gbernommen. In
den Ferienzeiten wurden Grundreinigungen an insgesamt 39 Schulen durchgefihrt. Die FMD ist gruppen-
intern auch mit der Reinigung der Biroflachen von weiteren Unternehmen in der GBG-Gruppe einschlief3-
lich der Buroraumlichkeiten der Konzernmutter GBG-U beauftragt. Mit dem wachsenden Geschaftsvolumen
in der Sparte wurde die Organisationsstruktur weiter aufgebaut. Im Berichtszeitraum lag der Fokus auf
der schrittweisen Optimierung der Logistikprozesse am neuen Lagerstandort (Umzug im Vorjahr). Der
Verbesserungsprozess ist noch im Gange und bietet die Grundlage fir zukinftige Effizienzsteigerungen.

Unter BerUcksichtigung der speziellen didtischen Anforderungen von pflegebedirftigen Menschen bietet
die FMD im Bereich der Speisenversorgungsdienstleistungen Verpflegungsdienstleistungen fir die Be-
wohner*innen der vier Seniorenzentren der Schwestergesellschaft APH an. Mit Beginn des Schuljahres
2024/2025 Ubernahm die FMD auch die Mittagsverpflegung an einer Mannheimer Gemeinschaftsschule.
Nach dem planmaRigen Vertragsende wurde dieses Angebot ab September 2025 auf vier Schuleinrich-
tungen erweitert. Zusatzlich wurde die Verpflegung von Geflichteten bis zum reguldren Vertragsende im
April 2025 weiterhin sichergestellt.

4, GESAMTAUSSAGE
Die GeschaftsfUhrung der GBG-U beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres, insbesondere aufgrund der be-
waltigten Aufgaben und des erreichten KonzernjahresiUberschusses, insgesamt positiv.

Ill. LAGE

1. ERTRAGSLAGE

1.1 ERTRAGSLAGE AUS DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Das Geschaftsjahr 2025 wurde mit einem Konzernjahresiiberschuss des Mutterunternehmens von 3.737 T€
(Vorjahr: 4.952 T€) abgeschlossen. Die Umsatzerldse in Hohe von insgesamt 291.652 T€ sind gegenuber
dem Vorjahr (258.904 T€) deutlich gestiegen.

Die Umsatzerl6se aus Bewirtschaftungstatigkeit haben sich zum Vorjahr um 11.320 T€ auf 210.139 T€ er-
hoht. Dies resultiert Uberwiegend aus hoheren Mieterldsen sowie hoheren Umsatzerldsen aus der durch-
gefUhrten Betriebskosten-Abrechnung 2024.

Die Umsatzerl6se aus Verkauf von Grundstiicken haben sich zum Vorjahr um 14.133 T€ auf 20.370 T€ ge-
steigert. Dies resultiert Uberwiegend aus vermehrten Verkaufen betreffend das Neubauprojekt Hochpunkt
E auf FRANKLIN sowie deutlich gesteigerten Verkaufen von Grundsticken auf den Konversionsflachen
trotz der weiterhin angespannten Vermarktungssituation angesichts der gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit haben sich mit 13.252 T€ zum Vorjahr um 3.415 T€ erhoht.
Wiahrend die verwaltungsmaRige Betreuung konstante Umséatze generiert hat, gab es in der Baubetreuung
der Schulen volumenmaRig mehr abgeschlossene und abgerechnete Mallnahmen, was zu einem Anstieg
der Umsatzerlose gefhrt hat.

Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen haben sich zum Vorjahr um 3.881 T€ auf
47.892 T€ erhoht. Dies ist im Wesentlichen auf ein hoheres Umsatzvolumen bei Altenpflegedienstleistun-

gen und Weiterverrechnungen von ErschlieRungsmafllnahmen auf den Konversionsflachen zurickzufGhren.

Die Bestandsveranderungen haben sich gegeniber dem Vorjahr um 8.444 T€ auf - 356 T€ reduziert. Diese
resultieren im Wesentlichen aus deutlich héheren Bestandsminderungen fir Verkdufe von Grundsticken
des Umlaufvermogens sowie abgerechneten Unfertigen Leistungen. Auch die Bestandserhéhungen fur
unfertige Leistungen noch nicht abgerechneter Betriebskosten fielen gegenlaufig hdher aus.

Die aktivierten Eigenleistungen haben sich gegeniber dem Vorjahr um - 33 T€ auf 7.739 T€ vor dem
Hintergrund der anhaltend hohen Anzahl von Neubau- und Modernisierungsmalinahmen fir den eigenen
Bestand und damit verbunden einer entsprechenden Anzahl von geleisteten Mitarbeiterstunden auf kon-
stantem Niveau gehalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich mit 7.303 T€ zum Vorjahr um 214 T€ erhoht; Sowohl die
erhaltenen ZuschUsse als auch die Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen fielen im Jahr 2025 hoher
aus.

Die Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit (107.365 T€) sind gegeniber dem Vorjahr (102.603 T€)
um 4.762 T€ gestiegen, was auf hdhere umlagefdhige Betriebskosten wie Heizungskosten oder Mill-/Ab-
fallgebihren zurlGckzufGhren ist.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke haben sich zum Vorjahr um 4.039 T€ auf 12.661T€ gesteigert.
Dies ist auf héhere angefallene Fremdkosten fur Verkaufsprojekte und -grundsticke zuriGckzufGhren, die
sich korrespondierend in den Bestandsveranderungen auswirken.

Die Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen haben sich gegeniber dem Vorjahr um 571 T€
auf 11.660 T€ erhdht aufgrund hdherer Aufwendungen im Bereich der Altenpflegedienstleistungen und
ErschlieRungsmalinahmen auf den Konversionsflachen.
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Der Personalaufwand ist im Wesentlichen bedingt durch die wachsende Belegschaft, aber auch einher-
gehend mit tariflichen Entwicklungen, um 6.478 T€ auf 80.152 T€ angestiegen.

Die Abschreibungen haben sich auf Grund der investiven Malnahmen auf anhaltend hohem Niveau gegen-
Uber dem Vorjahr um 1.120 T€ auf 39.234 T€ weiter erhdht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind aufgrund hoherer Beratungs- und sonstiger sachlicher
Verwaltungskosten sowie hdherer Forderungsabschreibungen um 504 T€ auf 18.379 T€ gestiegen.

Im Zusammenhang mit der sonstigen Ausleihung an die Stadt Mannheim fUr das Marchivum, wurden 44 T€

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens und aus anderen Finanzanlagen erzielt.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage sind einerseits durch hohere Zinsen, andererseits durch Abzinsungs-
effekte bei den Ruckstellungen um 195 T€ auf 700 T€ angestiegen.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen fallen mit 27.524 T€ um 6.744 T€ hdher aus aufgrund des deutlich
hoheren Finanzierungsvolumens und der allgemeinen Zinsentwicklung.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag fallen bedingt durch die Veranderung der aktiven latenten
Steuern mit einem Aufwand von 294 T€ um 347 T€ hdher aus (Vorjahr Ertrag von 53 T€).

Die sonstigen Steuern von 39 T€ (Vorjahr 83 T€) sind mallgeblich durch Grundsteueraufwendungen fir
eigengenutzte Gebaude beeinflusst.

1.2 ERTRAGSLAGE NACH SPARTEN
Die Ertragslage stellt sich aufgeteilt nach Geschaftssparten wie folgt dar. Dabei werden den einzelnen
Sparten die durch sie verursachten bzw. generierten Aufwendungen und Ertrdge entsprechend zugeord-
net. Die fUr alle Geschaftssparten ausgewiesenen Verwaltungskosten beinhalten sowohl persénliche als
auch sachliche Verwaltungskosten.

Andere

Bestandsma- Vermark- Lieferungen& Verwaltungs-
inTE nagement tung Leistungen kosten Summe
Umsatzerlose 210.139 33.621 47.892 0 291.652
Bestandsveranderungen 3.847 -4.203 0 0 -356
Andere aktivierte
Eigenleistungen 7.739 0 0 0 7.739
Sonstige
betriebliche Ertrage 0 0 0 7.303 7.303
Aufwendungen fir
bezogene Lieferungen
und Leistungen 107.365 18.794 11.661 0 137.820
Personalaufwand 0 0 0 80.152 80.152
Abschreibungen 35.975 0 0 3.259 39.234
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 0 0 0 18.379 18.379
Ertrage aus
Ausleihungen 0 0 0 Ll L
Sonstige Zinsen und
ahnliche Ertrage 0 0 0 700 700
Zinsen und 3hnliche
Aufwendungen 26.863 0 0 661 27.524
Steuern vom Einkom-
men und vom Ertrag 0 0 0 294 294
Sonstige Steuern 33 0 0 6 39
Ausgleichsposten fir
nicht beherrschende
Anteile 0 0 0 97 97

Andere

Bestandsma- Vermark- Lieferungen& Verwaltungs-
inTE€ nagement tung Leistungen kosten Summe
Spartenergebnis/
Konzernjahresiber-
schuss des Mutter-
unternehmens 51.489 10.624 36.231 -94.607 3.737
Vorjahr Spartenergeb-
nis/Konzernjahresiber-
schuss des Mutterunter-
nehmens 62.080 2.744 32.923 -92.795 4.952
Veranderung -10.591 7.880 3.308 -1.812 -1.215

Das Ergebnis in Hohe von 51,5 Mio. € der Kerngeschaftstatigkeit der GBG-Gruppe, dem Bestandsmanage-
ment, hat sich gegeniber dem Vorjahr reduziert (- 10.6 Mio. €). Im Wesentlichen haben Mietanpassungen
und Neuvermietungen den Anstieg der Umsatzerlose auf 210,1 Mio. € beeinflusst. Die die dem Bestands-
management zuordenbaren Bestandsveranderungen von 3,8 Mio. € Uberwiegend aufgrund der wertmalig
angepassten Bestandserhdhung fir unfertige Leistungen noch nicht abgerechneter Betriebskosten sind
im Vergleich zum Vorjahr leicht geringer ausgefallen. Des Weiteren sind die aktivierten Eigenleistungen
gegeniber dem Vorjahr mit 7,7 Mio. € nahezu unverandert. Die Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen (107,4 Mio. €) sind gestiegen, was insbesondere auf gestiegene umlageféhige Betriebs-
kosten wie Heizkosten zurickzufUhren ist. Ebenfalls sind in der Sparte insbesondere die Abschreibungen
auf Wohngebaude, Geschaftsbauten, Bauten auf fremden Grundsticken sowie Bauvorbereitungskosten
aufgrund der Zugange im Geschaftsjahr und den Vorjahren weiter angestiegen auf 36,0 Mio. €. Zinsaufwen-
dungen von 26,9 Mio. € bestehen im Wesentlichen aus den Kapitalkosten fir die aufgenommenen Darlehen
und begebenen Anleihen im Zusammenhang mit den umfangreichen Investitionen in den Bestand und

sind aufgrund der erhdhten Finanzierungstatigkeit und Zinskonditionenentwicklung deutlich gestiegen.

Das Ergebnis in Hohe von 10,6 Mio. € in der Sparte Vermarktung hat sich gegeniber dem Vorjahr um
7,9 Mio. € verbessert. Dies resultiert maflgeblich aus dem hoheren Verkaufsvolumen sowohl aus den Ver-
kaufsprojekten als auch aus dem Bestand und den Konversionsflachen. Durch groflere Abrechnungsvolu-
mina in der Baubetreuung der Schulen wurden gleichlaufend ebenfalls positive Ergebniseffekte bewirkt.
Die Geschéaftstatigkeit in der verwaltungsmalligen Betreuung ist konstant geblieben und spielt eine unter-
geordnete Rolle. Es wurden Umsatzerlose von 33,6 Mio. €, Bestandsveranderungen von - 4,2 Mio. € und
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen von 18,8 Mio. € verzeichnet.

Die Sparte Andere Lieferungen und Leistungen hat mit 36,2 Mio. € ein um 3,3 Mio. € hdheres Ergebnis
erzielt. Es entféllt ein Groliteil der Umsatzerldse von 47,9 Mio. € sowie der Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen (11,7 Mio. €) auf die Altenpflegedienstleistungen, in geringerem Umfang auf
Einzelhandelsdienstleistungen, Servicedienstleistungen sowie Gebiudereinigungs- und Speisenversor-
gungsdienstleistungen.

Die Verwaltungskosten in Hohe von - 94,6 Mio. € fallen gegeniber dem Vorjahr um 1,8 Mio. € leicht hoher
aus. Einerseits sind die Personalaufwendungen (80,1 Mio. €) durch den Personalaufbau und Gehaltsent-
wicklungen Uber alle Bereiche hinweg deutlich gestiegen. Die sonstigen betrieblichen Ertrage (7,3 Mio. €)
sind leicht gestiegen und enthalten insbesondere Ertrage aus erhaltenen ZuschUssen sowie Ertrage aus
der Auflésung von Rickstellungen. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen (18,4 Mio. €) sind eben-
falls etwas hoher ausgefallen. Die sachlichen Verwaltungskosten enthalten insbesondere IT-/ Beratungs-/
Raum- und Unternehmenswerbungskosten sowie sonstige Verwaltungskosten des Betriebs.

2. FINANZLAGE
Zum Bilanzstichtag standen der GBG-Gruppe liquide Mittel in Hohe von 17.843 T€ (Vorjahr: 15.773 T€) zur
Verfigung.

Uber die Liquiditatssituation und die finanzielle Entwicklung gibt folgende, gemaR DRS 21 erstellte Kapi-
talflussrechnung Aufschluss:
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KAPITALFLUSSRECHNUNG NACH DRS 21 2025in T€ 2024 in T€
1. Periodenergebnis (Konzernjahrestberschuss

einschlielRlich Ergebnisanteile anderer Gesellschafter) 3.640 4.818
2. Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf Gegenstiande des Anlagevermdgens (AV)
a) Abschreibungen auf Gegenstande des AV 39.234 38.114
b) aktivierte Eigenleistungen fir Gegenstande des AV -7.739 -7.771
3. Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen
a) Zunahme (+)/Abnahme (-) der Pensionsrickstellungen -1.822 -256
b) Zunahme (+)/Abnahme (-) der sonstigen Rickstellungen -5.811 -10.592
4. Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Ertrage (-) 329 716
5. Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind
a) Zunahme (-)/Abnahme (+) der fertigen und unfertigen Grundsticke und

grundstiUcksgleichen Rechte des Umlaufvermogens (UV) 6.180 -1.836
b) Abschreibungen (+) auf Geldbeschaffungskosten 521 174
c) Abschreibungen (+) auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 1.248 1135
d) Zunahme (-)/Abnahme (+) der sonstigen Aktiva -5.743 -15.617
6. Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 12.815 32.698
7. Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstianden des AV -18 -15
8. Einzahlungen (+) aus Zuschissen, die dem Cashflow aus der laufenden

Geschaftstatigkeit zuzuordnen sind
a) Einzahlungen (+) aus erhaltenen Ertrags- und Aufwandszuschissen der 6ffentlichen Hand 2.827 2.466
b) Einzahlungen (+) aus erhaltenen privaten ZuschUssen, die an eine

Gegenleistungsverpflichtung geknUpft sind 0 187
9. Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 26.780 20.231
10. Ertragssteveraufwand (+)/-ertrag (-) 294 -53
11. Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit 72.735 62.967
12. Auszahlungen (-) fUr Investitionen in das immaterielle AV -1 -421
13. Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdégens 158 765
14. Auszahlungen (-) fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -174.544 -251.519
15. Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens 79 452
16. Auszahlungen (-) fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -32 -1.179
17. Einzahlungen (+) aus erhaltenen Investitionszuschiissen der 6ffentlichen Hand 8.127 11.537
18. Erhaltene Zinsen (+) 142 80
19. Cash Flow aus Investitionstatigkeit -166.181 -240.285
20. Einzahlungen (+) aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 216.203 255.026
21. Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten
a) PlanmaRige Tilgungen -44.507 -31.946
b) AullerplanmaRige Tilgungen -1.229 -4.836
¢) Ruckzahlung von Falligkeitsdarlehen -11.296 -11.431
22. Ein- (+) und Auszahlungen (-) aus der Aufnahme/

Rickfihrung kurzfristiger Finanzierungsmittel -35.314 34.844
23. Ein- (+) und Auszahlungen (-) aus der Aufnahme/RUckfihrung von Finanzmitteln
im Rahmen einer Cash Pooling Vereinbarung mit der Gesellschafterin Stadt Mannheim 0 -40.000

24, Gezahlte Zinsen (-) -26.341 -19.988
25. Gewinnausschittung an die Gesellschafterin -2.000 -4.500
26. Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit 95.516 177.169
27. Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 2.070 -149
28. Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15.773 15.922
29. Finanzmittelfonds am Ende der Periode 17.843 15.773

Der Finanzmittelfonds umfasst den Bilanzausweis , Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten".

Der Cash Flow aus laufender Geschiaftstatigkeit in Hohe von 72,7 Mio. € ist im Jahr 2025 im Wesentlichen
bedingt durch die héheren Verkdufe bzw. Abgange von Grundsticken des Umlaufvermégens sowie ge-
sunkenen sonstigen Aktiva gestiegen (Vorjahr 63,0 Mio. €).

Im Ubrigen zeigt die Finanzlage ein weiterhin hohes allerdings ricklaufiges Investitionsniveau (Cash Flow
aus Investitionstatigkeit in Hohe von 166,2 Mio. € gegenlber 240,3 Mio. € im Vorjahr) mit Fokus auf das
Sachanlagevermogen hauptsachlich begrindet durch die groffvolumigen Ankaufe im Stadtteil Franklin im
Jahr 2024.

Der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit ist mit 95,5 Mio. € wie der Cash Flow aus Investitionstatigkeit
dhnlich deutlich gesunken (177,2 Mio. € im Vorjahr) Dies ist mallgeblich beeinflusst durch die im Vorjahr
hohe Mittelaufnahme zur Finanzierung der durch die Ankaufe aullerordentlich héheren Investitionen. Im
Jahr 2025 fiel die Mittelaufnahme deutlich geringer aus und es konnten darUber hinaus im gréReren Umfang
Tilgungen bzw. RuckfGhrungen von kurzfristigen/sonstigen Finanzverbindlichkeiten durchgefUhrt werden.
Die durch die gestiegenen Finanzverbindlichkeiten und Veranderungen der Zinskonditionen gestiegenen
Zinskosten haben den Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit ebenfalls geschmalert.

Am Abschlussstichtag bestehen wesentliche Investitionsverpflichtungen aus der Vergabe von Bauauftra-

gen und aus geschlossenen Kaufvertragen in Hohe von 187.782 T€, deren Finanzierung gesichert ist.

Im Geschaftsjahr 2025 war die Zahlungsfahigkeit jederzeit gewahrleistet. Betriebsmittelkredite wurden

teilweise in Anspruch genommen. Die Finanzlage ist geordnet.

3. VERMOGENSLAGE
Die Aktiva und Passiva setzen sich im Vergleich der Geschaftsjahre 2025 und 2024 wie folgt

zusammen:
31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
Vermogenswerte inTE€ in % inTE€ in% inTE
Anlagevermogen 1.524.747 86,3 1.389.902 85,0 134.845
Umlaufvermdgen 229.440 13,0 233.903 14,3 -4.463
Rechnungsabgrenzungsposten 11.469 0,6 9.970 0,6 1.499
Aktive latente Steuern 1.665 0,1 1.958 0,1 -293
Aktiva 1.767.321 100,0 1.635.733 100,0 131.588
31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
Schulden inT€ in % inT€ in % inTE€
RiUckstellungen 90.503 51 98.136 6,0 -7.633
Anleihen und Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 1.287.029 72,8 1.163.172 71,1 123.857
Ubrige Verbindlichkeiten 125.720 71 129.648 7.9 -3.928
Summe Schulden 1.503.252 85,0 1.390.956 85,0 112.296
Rechnungsabgrenzungsposten 33.163 1,9 15.783 1,0 17.380
Unterschiedsbetrag aus
der Kapitalkonsolidierung 12.377 0,7 13.013 0,8 -636
Eigenkapital 218.529 12,4 215.981 13,2 2.548
Passiva 1.767.321 100,0 1.635.733 100,0 131.588
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Im Wesentlichen hat sich das Anlagevermdgen aufgrund von Zugangen durch Modernisierungen, Neu-
bauprojekten und Ankdufen gegeniber dem Vorjahr um 134,8 Mio. € erhoht. Das zeigt sich auch in der
weiter gestiegenen Anlageintensitat auf hohem Niveau (Verhaltnis Anlagevermogen zu Bilanzsumme) von
86,3 % (Vorjahr: 85,0 %).

Das Umlaufvermogen hat sich gegeniber dem Vorjahr um 4,5 Mio. € reduziert. Einerseits sind die zum Ver-
kauf bestimmten Grundsticke und andere Vorrate gesunken (- 2,9 Mio. €) aufgrund der hoheren Verkaufe
des Geschéftsjahres; andererseits ist der Bestand an Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
(- 3,6 Mio. €) im Wesentlichen bei der Betreuungstatigkeit gesunken.

Aufgrund neuer aktiv Uber die Laufzeit abgegrenzter Geldbeschaffungskosten im Zusammenhang mit einer
neuen Anleihe im Jahr 2025 ist der Rechnungsabgrenzungsposten um insgesamt 1,5 Mio. € gestiegen.

Die Rickstellungen haben sich gegeniber dem Vorjahr um 7,6 Mio. € reduziert. Die Rickstellungen fur
Pensionen sind dabei insbesondere aufgrund deutlich geringerer Zuweisungen um 1,8 Mio. € gesunken.
Im Ubrigen haben sich die Riickstellungen fiir noch anfallende Baukosten aufgrund der kontinuierlich
fortschreitenden Erschliefung auf den Konversionsflachen deutlich reduziert (sonstige Rickstellungen
- 5,8 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr).

Bei den Anleihen und Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten wird in Daverfinanzierungsmittel

(langfristige Finanzierungsmittel mit Fristigkeit > 1 Jahr) und Ubrige Finanzverbindlichkeiten differenziert.

Die Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln, die zur Finanzierung insbesondere von Investitions-
malnahmen (Neubau-, Ankauf- und Modernisierungsmallnahmen) herangezogen werden, erhéhen sich
aufgrund des hohen Investitionsniveaus mit entsprechendem Finanzierungsbedarf gegeniber dem Vorjahr
um rund 159 Mio. €. Dies resultiert aus dem Saldo von Darlehensaufnahmen und Restauszahlungen im Jahr
2025 (216 Mio. €) gegenUber den Tilgungen (57 Mio. €) im gleichen Zeitraum. Die Verbindlichkeiten aus
Daverfinanzierungsmitteln verteilen sich auf Ebene der GBG-U auf 444 Darlehensvertrage mit einem Rest-
wert von 1.214 Mio. €. Gesichert sind die Darlehen Uber Grundpfandrechte (464 Mio. €) und kommunale
BUrgschaften (63 Mio. €). Daneben gibt es noch ungesicherte endfillige Schuldscheindarlehen/Namens-
schuldverschreibungen und ein EIB-Darlehen (692 Mio. €). Die Verzinsung erfolgt zu festen Zinssatzen.
Der durchschnittliche Zinssatz aus Dauerfinanzierung betrug im Geschéftsjahr 2025 2,15 % p.a. (Vorjahr:
1,58 % p.a.). DarUber hinaus bestanden Darlehensvertrage auf Ebene der APH, MWSP und CHANCE in ver-
gleichsweiser geringfigiger Hohe.

Aullerdem bestanden zum 31. Dezember 2024 noch Ubrige Finanzverbindlichkeiten aus der Inanspruch-
nahme von Rahmenkreditlinien, Zinsabgrenzungen u.3., die zum 31. Dezember 2025 im Vergleich zum
Vorjahr um 35,3 Mio. € gesunken sind. Zugesagte, aber nicht ausgenutzte Kreditlinien betrugen zum 31.
Dezember 2025 insgesamt rund 143,1 Mio. €.

Der Rickgang um 3,9 Mio. € der gesunkenen Gbrigen Verbindlichkeiten ist wesentlich durch die Entwick-
lung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (- 5,1 Mio. €) und sonstigen Verbindlichkeiten
(- 2,7 Mio. €) zum 31. Dezember 2025 begrindet. Gegenlaufig wurden hohere erhaltene Anzahlungen
(+ 3,9 Mio. €) zum Stichtag verzeichnet.

Aufgrund von neu erhaltenen Zuschissen im Zusammenhang mit den groRvolumigen Ankaufen 2024, die
sich auf eine Miet-/Belegungsbindung der betreffenden Wohnungen beziehen, werden diese als Rech-
nungsabgrenzungsposten Uber die Bindungslaufzeit passiv abgegrenzt. Dieser ist daher um 17,3 Mio. €
auf 33,2 Mio. € angestiegen.

Der nach dem Eigenkapital ausgewiesene Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung in Hohe von
12.377 T€ ist auf die Kapitalkonsolidierung der Markthaus und APH zurickzufGhren.

DAS EIGENKAPITAL SETZT SICH WIE FOLGT ZUSAMMEN:

Eigenkapital 31.12.2025 31.12.2024 Verianderung
inTE in% inTE in % inT€
Stammkapital 84.061 38,5 84.061 38,9 0
Kapitalricklage 5.587 2,6 5.587 2,6 0
Gewinnricklagen 120.373 55,1 119.109 55,2 1.264
Bilanzgewinn 7.082 3,2 5.701 2,6 1.381
Ausgleichsposten fur nicht
beherrschende Anteile 1.426 0,6 1.523 0,7 -97
Gesamt 218.529 100,0 215.981 100,0 2.548

Das bilanzierte Eigenkapital hat sich gegeniber dem Vorjahr um 2,5 Mio. € auf 218,5 Mio. € erhdht. Maft-
geblich fUr die Erhéhung war der KonzernjahresUberschuss von 3,6 Mio. €, wovon 0,3 Mio. € in die gesell-
schaftsvertragliche Ricklage eingestellt wurde. Gemindert wurde das Eigenkapital durch die Ausschittung
im Jahr 2025 an die Gesellschafterin Stadt Mannheim in Hohe von 2,0 Mio. €.

4. FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

4.1 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Der GBG-Gruppe dienen insbesondere folgende finanzielle Leistungsindikatoren zur Analyse des Geschéfts-
verlaufs und der Lage der Gruppe:

Umsatzerlose:

Die GBG-Gruppe hat im Geschéaftsjahr 2025 Umsatzerldse in Hohe von 291,7 Mio. € erzielt. Diese fallen
damit um 32,8 Mio. € héher aus im Vergleich zum Vorjahr (258,9 Mio. €). Die Prognose 2025 von 371,0 Mio.
€ konnte insbesondere aufgrund der anhaltenden Kaufzurickhaltung in der Vermarktung von Wohnungen
und Grundsticken nicht erreicht werden.

Jahresergebnis:

Die GBG-Gruppe hat im Geschéftsjahr 2025 ein Konzernjahresiberschuss von 3,6 Mio. € erzielt, welcher
1,2 Mio. € geringer ist im Vergleich zum Vorjahr (4,8 Mio. €). Die Prognose 2025 von 6,1 Mio. € analog zu
den Umsatzerldsen im Wesentlichen aufgrund des herausfordernden Vermarktungsgeschéfts nicht erreicht
werden.

Eigenkapitalquote:

Die Eigenkapitalquote gibt Auskunft Uber die Kapitalstruktur der GBG-Gruppe; sie zeigt das Verhaltnis von
Eigenkapital zum Gesamtkapital (= Bilanzsumme) auf und ist Grundlage fir Finanzierungsentscheidungen.
Die Eigenkapitalquote zum 31. Dezember 2025 in Hohe von 12,4 % liegt im Vergleich zum Vorjahr (13,2 %)
um 0,8 %-Punkte niedriger. Die Abweichung gegeniber der Prognose fir 2025 (12,9 %) von - 0,5 %-Punk-
te ist insbesondere durch einen héheren Bestand an Verbindlichkeiten und sonstige Passiva begrindet.

Eigenkapitalrentabilitat:
Die Eigenkapitalrentabilitat bezeichnet das Verhaltnis zwischen Jahresergebnis und dem Eigenkapital. Mit
dieser Kennziffer wird errechnet, wie hoch die Verzinsung des Eigenkapitals in einer Periode war.

Die Eigenkapitalrentabilitdt zum 31. Dezember 2025 in Hohe von 1,7 % liegt im Vergleich zum Vorjahr (2,2 %)
um 0,5 %-Punkte niedriger. Durch den Konzernjahresiberschuss, der gegeniber der Prognose geringer
ausfallt, konnte die erwartete Eigenkapitalrentabilitat (2,8 %) nicht erreicht werden.

Gesamtkapitalrentabilitat:

Die Gesamtkapitalrentabilitat gibt die Verzinsung des gesamten Kapitaleinsatzes, also inklusive Fremdkapi-
tal, an. Es wird hier die Effizienz des gesamten eingesetzten Kapitals, unabh&ngig von seiner Finanzierung,
betrachtet.
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Die Gesamtkapitalrentabilitat zum 31. Dezember 2025 in Hohe von 1,8 % liegt im Vergleich zum Vorjahr
(1,6 %) um 0,2 %-Punkte hoher und weicht ergebnisbedingt gegeniber der Prognose fir 2025 (2,1 %) um
- 0,3 %-Punkte ab.

Loan to Value (LTV):

Der LTV beschreibt das Verhéltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten (Finanzverbindlichkeiten abzgl. FlUs-
sige Mittel) zu dem Wert der Immobilienbestande, der mit dem 20-fachen der Sollmieten fir die grup-
penweit vermieteten Wohn- und Nichtwohnimmobilien sowie Garagen und Stellplatze ermittelt wird. Die
Kennzahl gibt den Verschuldungsgrad in Abhangigkeit zum Wert der Immobilien an und dient der Boni-

tatsprifung fir Finanzierungen.

Der LTV zum 31. Dezember 2025 in Hohe von 47,2 % ist bedingt durch die gestiegenen Sollmieten bei
einer Investitions-/Finanzierungstatigkeit auf geringerem Niveau im Vergleich zum Vorjahr (48,6 %) um
1,4 %-Punkte gesunken. Die Abweichung zur Prognose 2025 (47,1 %) von - 0,1 % ist unwesentlich.

4.2 NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Gemal DRS 20 definierte bzw. klassifizierte und nach § 289 Abs. 3 HGB einzubeziehende nichtfinanzielle

Leistungsindikatoren liegen nicht vor.

C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

|. PROGNOSEBERICHT

1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN

Der entscheidende Faktor fir einen kraftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren werden die deut-
lich ausgeweiteten offentlichen Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene
Verschuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energie-
wende sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den &ffentlichen Konsum und die 6ffentlichen
Investitionen vorantreiben und das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zusatz-
liche Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitionen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu
beachten, dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen, den erheblichen strukturellen

Anpassungsbedarf aber nicht obsolet machen.

= Prognose
g Kategorie Indikator 2026
E Bruttoinlandsprodukt (BIP) Veranderung BIP (preisbereinigt) zum Vorjahr +1,0 %
"E in % It. Jahreswirtschaftsbericht 2026 der

° Bundesregierung

EJ, Verwendung des BIP Private Konsumausgaben +0,7 %
ﬁ (Verdnderung preisbereinigt Konsumausgaben des Staates +2,4 %
o zum Vorjahrin %) — -

g Investitionen in Bauten (sowohl Wohn- als +1,7 %
&5 auch Nicht-Wohnbauten)

c

g Investitionen in Wohnbauten +0,9 %
E Baugenehmigungen Anzahl genehmigter Wohnungen 260.000
o Veranderung Anzahl Baugenehmigungen +8,8 %
. zum Vorjahrin %

=

ﬁ Baufertigstellungen Anzahl neu errichteter Wohnungen 200.000
E Veranderung Anzahl Baufertigstellungen -8,3%
£ Wohnungen zum Vorjahr in %

[

ga, Arbeitsmarkt Durchschnittliche Anzahl Erwerbstatige 46,0 Mio.
o Deutschland in Mio.

[

% Erwerbstatigenveranderung zum Vorjahrin % 0,0%
6.9 Durchschnittliche Arbeitslosenquote 6,2 %

Deutschland in %

Eigene Darstellung, Quelle: GdW, Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2025/Anfang 2026

In ihrem Jahreswirtschaftsbericht 2026 erwartet die Bundesregierung fir das Jahr 2026 eine Zunahme des
Bruttoinlandsprodukts preisbereinigt um 1,0 %. Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten im laufenden
Jahr 2026 ebenfalls ein starkeres Wachstum. Die Vorausschatzungen bewegen sich in einer Spannweite
von 0,6 % bis 1,5 %.Im Jahresmittel 2026 dirfte die deutsche Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im Jahr
2027, wenn die finanzpolitischen Impulse der zusatzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung
aufgrund des langen Vorlaufs solcher Mallnahmen vollstandig wirksam werden, rechnen die Institute mit
einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzdllen und eine Eskalation
der bestehenden geopolitischen Konflikte kénnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und
zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wirden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu erhohen. Das unweigerliche Resultat waren schlechtere Finanzierungs-
bedingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum. Zudem setzt eine
nachhaltige Trendwende voraus, dass in den kommenden zwei Jahren private Investitionen wieder deutlich
zunehmen, Produktivitatsfortschritte realisiert werden und die Transformation der Wirtschaft in zentralen
Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass die konjunkturelle Dynamik nach Auslaufen

der staatlichen Impulse erneut abflacht.

Der langjahrige Anstieg der Beschéaftigung in Deutschland wird seit Jahren hauptséchlich durch eine Zu-
wanderung von Personen aus dem Ausland getragen. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonen-
potenzial in Deutschland bereits seit langerem ab. In den kommenden Jahren nimmt der demografische
Wandel weiter an Fahrt auf und verringert das Erwerbpersonenpotenzial, das ohne Zuwanderung zur
Verfigung steht, immer deutlicher. Allein fir 2026 erwarten das IAB einen demografisch bedingten Rick-
gang des Arbeitskraftepotenzials um 470.000 Personen. Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland
auch in Zukunft einigermalfen stabil gehalten wird, misste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen
des IAB bis 2050 innerhalb einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten)
bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen. Angesichts des demo-
grafischen Wandels dirfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine grofle Herausforderung fir die
deutsche Wirtschaft darstellen.

Im Jahre 2026 durften sich die Investitionen in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wahrend die Bauinves-
titionen insgesamt, vorrangig gestiUtzt auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau, im Jahr 2026 um
1,7 % und 2027 um rund 3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwicklung.
Den Prognosen der Institute zufolge werden die Investitionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund
0,9 % und 2027 starker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investitionsniveau wird aber noch deutlich von den
Hochststanden vergangener Jahre entfernt bleiben. Die allmahlich sichtbare Trendwende im Wohnungs-
bau darf aber nicht dariber hinwegtauschen, dass die Rickgange der letzten Jahre eine noch gréRere
LUcke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie
seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die
realen Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist
hier der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen dirfte auch 2026 noch um rund 25 % unter dem Niveau
von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbesondere den Wohnungsmangel zu beheben, ist also

eher grofler als kleiner geworden.

FUr die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer Rickgang
auf rund 200.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren Rickgang um
8,3 %. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden. Die Bau-
genehmigungen werden im Jahr 2026 voraussichtlich leicht ansteigen auf 260.000 Wohnungen (+8,8 %).
Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbedarfe und zur Weiterverfolgung der Wohnungsbau- und
Klimaziele, sind Mallnahmen fir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau erforderlich. Die entscheidende
Stellschraube hierbei ist die wirtschaftliche Umsetzbarkeit von Bauen und Umbauen im Sinne einer Abkehr
von immer hdheren Anforderungen hin zu einer Fokussierung auf ein besseres Kosten-Nutzen-Verhaltnis
sowie einer Priorisierung des sozialen und bezahlbaren Wohnungsbaus in Gebieten mit Wohnungsmangel.
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2. KUNFTIGE ENTWICKLUNG DER GESCHAFTSSPARTEN
2.1 BESTANDSMANAGEMENT

2.1.1 MODERNISIERUNG, INSTANDHALTUNG UND NEUBAU-/ANKAUFTATIGKEIT

Die GBG-Gruppe wird weiterhin in hohem Male in ihren Bestand investieren und ihre Neubauten erfolg-
reich vermieten. Einen Teil der konzipierten Neubauprojekte werden als Verkaufsmallnahmen vermarktet.
Aullerdem werden weiterhin in allen Stadtgebieten Ankaufe durchgefihrt, die das Portfolio positiv er-
ganzen. Die Investitionen in den Bestand stellen sich in den nachsten Jahren wie folgt dar und zeigen das

ausgepragte Engagement in der Bestandserhaltung bzw. -erweiterung:

GEPLANTE INVESTITIONEN IM 2026 2027-2029
BESTAND (IN T€, KONSOLIDIERTE

WERTE))

GBG-U

Instandhaltungsinvestitionen 19.649 58.902
Modernisierungsinvestitionen (inkl. 43.400 120.870
Investitionszuschisse)

Neubau-/Umbau-/Ankauf-/ 48.405 201.700

Konzeptinvestitionen
(inkl. Investitionszuschisse)

Summe GBG-U 111.454 381.472
GBG-SI

Instandhaltungsinvestitionen 272 639
Neubau-/Umbau-/Ankauf-/ 26.850 3.400

Konzeptinvestitionen
(inkl. Investitionszuschisse)

Summe GBG-SI 27.122 4,039
FGM

Instandhaltungsinvestitionen 23 261
Neubau-/Umbau-/Ankauf-/ 13.400 0

Konzeptinvestitionen
(inkl. Investitionszuschisse)

Summe FGM 13.423 261
BBS

Instandhaltungsinvestitionen 105 345
Neubau-/Umbau-/Ankauf-/ -350 0

Konzeptinvestitionen
(inkl. Investitionszuschisse)

Summe BBS -245 345
MWSP

Instandhaltungsinvestitionen 130 485
Summe MWSP 130 485

Im Kerngeschéft, der Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes, werden auch weiterhin fast ausnahmslos
die erwirtschafteten Ertrdge in die Verbesserung und Bestandserhaltung der Wohnungen investiert. Die Be-
standserhaltung von Wohngebauden wird somit auch in den kommenden Jahren Mittelpunkt der Tatigkeit

sein. Es werden dazu aktiv angebotene Fordermdglichkeiten genauso wie die Zinssubventionen der Kfw

genutzt. Erganzend hierzu hat die GBG-Gruppe mit der Europaischen Investitionsbank (EIB) in 2020 einen
Projektvertrag Uber nachhaltiges Bauen und CO,-Einsparungen geschlossen. Die Bestandserhaltung ist drin-
gend erforderlich, um auch zukinftig bedarfsgerechte und nachhaltig vermietbare Wohnungen anbieten
zu kdnnen. Die nachhaltige Verbesserung des Wohnungsbestandes in Kombination mit kundenfreundlicher
Anpassung der Kernprozesse stellen die Basis des weiteren Geschaftserfolges dar. Der grundsatzlich posi-
tiven Mietpreisentwicklung stehen gestiegene und auch weiterhin ansteigende Kosten (bei Bau, Darlehen,
Personal, etc.) gegeniber. Dies macht die obenstehenden Aufgaben auch kinftig sehr anspruchsvoll.

Im Jahr 2026 und in Folgejahren wird das Engagement der GBG-Gruppe schwerpunktmallig auf den Kon-
versionsgelanden FRANKLIN und Spinelli sowie in dem Stadtteil Schénau (Nord-West) mit dem Neubau

von Mehrfamilienhdusern liegen.

Im Jahr 2025 wurden Neubau- und Ankaufmallnahmen in verschiedenen Stadtteilen begonnen oder lau-
fende Neubau- und Ankaufprojekte fortgesetzt, deren Fertigstellung und nachfolgende Vermietung bzw.
Verkauf ab dem Jahr 2026 oder Folgejahren geplant ist.

Ankauf zweier Baufelder George- Das erworbene Baufeld 10 mit sieben Mehrfamilienhdusern
Sullivan-Ring 23-29 und 95-115 bzw.  soll voraussichtlich im Frihjahr 2026 fertiggestellt sein.
Joy-Fleming-Ring 1-7 auf Franklin

Ankauf George-Sullivan-Ring Die Baufertigstellung der beiden erworbenen Mehrfamilien-

80-98 auf Franklin hauser ist fUr das Jahr 2027 eingeplant.

Neubau der sogenannten Es wird mit einer Fertigstellung der ersten beiden begonne-
PuR-Hauser in der Koénigsberger nen Neubauten im Jahr 2026 gerechnet. Die in nachfolgen-
Allee 128-130 bzw. Rastenburger den zwei Bauabschnitten finf zu errichtenden Mehrfamilien-

Stralle 14-18 in Schénau hauser (Punkt- und Riegel-Hauser) werden voraussichtlich in

2027/2031 begonnen und 2029/2033 fertiggestellt.

Neubau ,Wohnen am Buga-Park" Nach Abschluss der Erdarbeiten sollen im Frihjahr/Sommer
Spinelliweg 20-33 auf der Konver- 2026 die Bauarbeiten beginnen. Mit der Fertigstellung wird
sionsflache Spinelli in Feudenheim im Spatjahr 2028 gerechnet.

Neubau des Grinen Betriebshof FUr das aktuell laufende Bauprojekt Griner Betriebshof

auf der Konversionsflache Spinelli auf der Konversionsflache Spinelli Barracks wird mit einer
Barracks Fertigstellung im Frihjahr 2027 gerechnet.

Neubau des Nahversorgungszent- Die Fertigstellung des Objektes ist fir den Sommer 2026

und die Inbetriebnahme der Gewerbefldchen sowie die
Vermietung der Wohnungen sind sukzessive beginnend in
der zweiten Jahreshalfte 2026 eingeplant.

rums Grine Mitte auf Franklin

2.1.2 FACILITY MANAGEMENT SCHULEN

Im Facility Management Schulen werden durch die BBS seit dem Jahr 2014 alle mittlerweile 73 Schulliegen-
schaften im Stadtgebiet Mannheim betreut. Dies ist insbesondere unter dem Gesichtspunkt einer effizien-
ten Bewirtschaftung Uber den Lebenszyklusansatz Bau, Finanzierung und Betrieb aus einer Hand fir die
Auftraggeberin Stadt Mannheim eine wirtschaftlich vorteilhafte Entscheidung. Nach der Neufassung der
Vertrage ist eine Vereinheitlichung aller Laufzeiten bis zum 31. Dezember 2038 erfolgt.

Durch die Instandhaltungsprognose werden Gber die nachsten Jahre Investitionsbedarfe in der Zukunft identi-
fiziert. Die Daten wurden nach dem Aufbau eines umfassenden computergestitzten Systems und der Ent-
wicklung mehrerer Software-Komponenten im Jahr 2021 erstmalig erhoben und werden nach inhaltlicher
Prifung Uber die nachsten Jahre konsolidiert. Die daraus entwickelten Instandhaltungsmallnahmen flieRen
in die 10-Jahres-Planung ein. Es wird davon ausgegangen, dass die systematische, datenbasierte Auswer-
tung, Auswirkungen auf die zukiUnftige Bedarfsplanung haben wird. Auch fir die strategische Entwicklung
der stadtischen Schullandschaft sind die systematischen Beobachtungen, die der Bereich Instandhaltung
leistet, ein wichtiges Instrument. Die Einschatzung der Restnutzungsdauer einzelner Bauteile fliellt in die
Lebenszyklusbetrachtung der Schulgebaude ein. Diese Darstellung wiederum hilft dem Fachbereich Bildung
der Stadt Mannheim, notwendige Investitionen in den Erhalt der Schulgebaude frihzeitig planen zu kénnen -
und diese Planung umfassend anzugehen. Die analytischen Instrumente zeigen anschaulich, in welcher Form
die einzelnen Schulgebiude Instand gehalten werden missen, um den rechtssicheren Betrieb zu erhalten.
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Im folgenden Geschéaftsjahr werden leicht ricklaufige Umsatzerldse in der Sparte Facility Management
Schulen erwartet, da im Jahr 2026 mit sinkenden Indexwerten gerechnet wird.

2.2 VERMARKTUNG
2.2.1 VERKAUF

Verkauf aus Bestand und Neubau

Im Jahre 2026 ist durch die GBG-VM der weitere Verkauf bzw. Ubergaben von Wohneinheiten des Hoch-
punkt E auf FRANKLIN im Auftrag der GBG-U geplant. Dariber hinaus finden vereinzelte Verkaufe ausge-
wahlter Bestandsobjekte der GBG-U statt, die insbesondere der Stabilisierung und Verantwortungsiber-

gabe in Quartieren durch Mieterprivatisierung dienen.

Verkauf aus Konversionstatigkeit

Der Erwerb und die nachfolgende Entwicklung, ErschlieRung und Vermarktung freiwerdender Konver-
sionsflachen stellen auch kinftig das Kerngeschéaft der MWSP dar; Uber 500 Hektar ehemals militérisch
genutzter Flache gilt es langfristig umzuwandeln. Die ErschlieRung und Vermarktung nicht-militarischer
Konversionsflachen im Stadtgebiet Mannheim werden die Geschéftstatigkeit der MWSP in dieser Sparte
erganzen. Konkret werden aktuell die Planungen zur Konversionsflache Otto-Bauder-Anlage in Mannheim-

Seckenheim fur eine Erschlielung bzw. anschlieRende Vermarktung vorangetrieben.

Beim ersten Konversionsprojekt, den Turley Barracks in der Neckarstadt-Ost, sollen im Jahr 2027 die letzten
Grundsticksteile Ubergeben werden.

FUr das nachfolgende Konversionsprojekt, die Taylor Barracks in Mannheim-Vogelstang, sollen ebenfalls
bis 2027 die letzten Ubergaben abgewickelt werden.

Im Jahr 2026 werden auf FRANKLIN schwerpunktmaRig Ubergaben auf der Teilfliche Sullivan stattfinden.
In den Folgejahren wird der Fokus auf den Teilflaichen Funari und Columbus liegen, auf denen noch zu ver-
aullernde Grundsticke existieren.

FUr die im Jahr 2020 erworbene Konversionsflache Spinelli Barracks wird fur das Jahr 2026 wieder mit
Verkaufen auf der bereits erschlossenen und teilweise verdullerten bzw. bebauten Teilflache B gerechnet;
die verbleibenden Verkaufe auf der Teilflache B werden nach aktueller Businessplanung im Jahr 2028 ab-
geschlossen. Erste Umsatzerldse aus dem Verkauf von Flachen auf der Teilflache A werden ab dem Jahr
2028 erwartet.

2.2.2 BETREUUNG

VerwaltungsmaRige Betreuung

Mit dem Verkauf von Verkaufsobjekten der GBG-U entstehen regelmaRig neue Eigentimergemeinschaften.
FUr diese und fir sonstige Eigentimer*innen Gbernimmt die GBG-VM auf deren Nachfrage die Verwaltungs-
betreuung. Kinftige Neubeauftragungen werden grundsatzlich unmittelbar zwischen den Eigentimerge-
meinschaften und Fremdverwaltungen mit der GBG-VM abgeschlossen werden. Es wird im Jahr 2026 mit

zwei solchen neu zu betreuenden WEG's gerechnet.

Baubetreuung

Seit dem ersten Baubetreuungsprojekt in Mannheims Stadtteil Schonau, das den Umbau von mehreren
Schulen betraf, haben sich die Auftrdge in der Sparte Baubetreuung von Schulen deutlich erweitert. Das
aktuelle Auftragsvolumen fir laufende und kinftige Projekte liegt bei 212 Mio. € und betrifft eine Vielzahl
von kleinen, aber auch umfangreicheren Projekten, die die BBS gewohnt professionell durchfihrt. Die Ge-
sellschaft wird seitens der Stadtverwaltung zwischenzeitlich sehr eng in die strategische Ausbauplanung
fur Schulen und Kitas eingebunden. Mallnahmen werden gezielt mit der Expertise aus dem Betrieb der

Immobilien entwickelt, sodass bewusst Synergien aus Instandhaltung und Baubetreuung geschaffen wer-
den. Daraus resultiert neben diversen Planungsauftragen auch die Entwicklung eines Masterplans Schulbau,
woraus die weitere mittel- bis langfristige Entwicklung der Mannheimer Bildungslandschaft abzulesen
ist. Neben etlichen groflen Bauvaufgaben bis hin zur Entwicklung weiterer neuer Schulstandorte oder die
grundlegende Sanierung bzw. dem Ersatz bestehender Schulen, stehen insbesondere der Ausbau von
Ganztagesschulen und Brandschutzthemen vorne an. Hinzu kommen diverse weitere Auflagen aus der
Bildungspolitik des Landes und des Bundes, woraus weitere, auch bauliche Aufgaben resultieren. Die BBS
geht daher davon aus, auch mittelfristig zusatzliche Baubetreuungsmallnahmen bei Schulen umsetzen
zu kénnen. Hinzu kommen Anforderungen, die sich aus der Verpflichtung zur Bereitstellung von Ganzta-
gesplatzen an Schulen, sowie steigender Einwohner*innenzahlen ergeben. Nach Rickmeldung der Stadt
Mannheim entstehen damit nicht nur Bedarfe von Schulerweiterungen, sondern auch fir weitere Schul-
neubauten.

Nach der Neufassung der Vertrage mit der Stadt Mannheim erfolgte eine Anpassung des Vergitungs-
satzes fUr alle ab dem 1. Oktober 2018 neu abgeschlossenen Vertrage. Damit hat das Unternehmen dem
gestiegenen Preisniveau fUr Fremd- und Eigenleistungen Rechnung getragen und die Wirtschaftlichkeit

fur diesen Geschaftsbereich gewahrleistet.

Aufgrund der Abrechnungen von weiteren GroRRprojekten im Geschaftsjahr 2026 erwartet die BBS stei-
gende Umsatzerlose aus Baubetreuung von Schulen. Korrespondierend steigen die damit verbundenen
Bestandsverminderungen sowie die Aufwendungen fir bezogene Leistungen.

Uber die Baubetreuungsmaflnahmen der BBS an den Schulen hinaus werden durch die GBG-WO auch
andere Baubetreuungsmallnahmen fir externe Auftraggeber weiter durchgefihrt.

2.3 ANDERE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

2.3.1 SERVICEDIENSTLEISTUNGEN

Einen groRen Schritt ins digitale Zeitalter geht die GBG-Gruppe mit der ServiceHaus als Partner fUr ein zeit-
gemales Multimediaangebot im Teilbereich Sales & Customer-Services (SCS). Die ServiceHaus Ubernimmt
die Koordination fir den Ausbau des Wohnungsbestands der GBG-U mit schneller Glasfaserinfrastruktur
bis in die Wohnungen. Ausgestattet mit einem Gestattungsvertrag von der GBG-U hat die ServiceHaus
die Deutsche Telekom im Rahmen einer Ausschreibung als einen starken Partner gewinnen kénnen, um
bis zum Jahr 2030 alle Liegenschaften an das Glasfasernetz anzuschlieflen. Damit wird das sukzessive
an Attraktivitat verlierende Koaxial-Kabelnetz durch die moderne und zukunftsfahige Lésung abgeldst.
Durch diesen Schritt kann die GBG-U sicherstellen, dass der Wohnungsbestand koordiniert bis zu einem
Stichtag von einem Anbieter ausgebaut wird. ServiceHaus kann mithilfe der Kooperation weiter Umséatze
generieren, einerseits durch eine Umsatzbeteiligung an den verkauften Telekomprodukten und anderer-
seits durch Flachenmiete fir die Hausanschlusspunkte im Keller der einzelnen Gebaude. Zusatzlich erhalt
ServiceHaus Vertriebsprovision durch eine Kooperationsvereinbarung mit Telecom Solutions 61, einem

Vertriebspartner der Telekom.

Der bestehende Signallieferungsvertrag mit Rehnig lauft zum 31.12.2027 aus, was dazu fUhrt, dass die Auf-
wendungen fir SCS auf der einen und auf der anderen Seite die Umsatzerldse aus den Kabelanschlissen
wegfallen. Die ServiceHaus prognostiziert fir die kommenden Jahre weiter ricklaufige Umsatzerldse be-
dingt durch mehr erwartete Vertragskindigungen als NeuvertragsabschliUsse. Es wird mit einer Kunden-
anzahl von 7.728 im Jahr 2026 gerechnet. Die Materialaufwendungen werden in den Folgejahren auf relativ
konstantem Niveau verharren.

Die Abrechnung der erfassten Verbrauche und Kosten wird im Teilbereich Gebaude-Services durch eige-
ne Mitarbeiter*innen und Softwaresysteme vorgenommen. Der im Jahr 2021 vereinbarte Rahmenvertrag
zwischen ServiceHaus und GBG-U bildet die Grundlage fir die Ausrichtung des Geschéftsfeldes Gebaude-
Services, die sich aufgrund gesetzlicher Anderungen und daraus resultierender Anforderungen ergeben.
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FUr das Jahr 2026 plant der Teilbereich Energie-Services der ServiceHaus und die GBG-U die Durchfihrung
weiterer gemeinsamer Mieterstromprojekte im Rahmen von Modernisierungs-/Neubaumalinahmen. Bis
zum Ende des Jahres 2026 erwartet die ServiceHaus insgesamt 64 Photovoltaik-Anlagen zu betreiben.

Im Teilbereich der wohnbegleitenden Dienstleistungen wird auch weiterhin mit einem konstanten Ge-

schaftsverlauf gerechnet.

2.3.2 EINZELHANDELSDIENSTLEISTUNGEN

Die zwei bestehenden Secondhand-Standorte in Neckarau und in der City werden ihre erfolgreichen
Strategien der vergangenen Monate fortsetzen. Ein Ausbau des Secondhand-Geschéftes an neuen Stand-
orten ist ein mogliches Szenario, da Markthaus in diesem Geschaftsmodell Potential sieht. Markthaus wird

weiterhin nach geeigneten Standorten suchen.

In den kommenden Jahren erwartet Markthaus durch die weitere Steigerung der Bekanntheit mittels ge-
zielter Werbemallnahmen und Partnerschaften sowie Kooperationen eine Umsatzerhdhung.

Im Frihjahr 2026 wird Markthaus um einen Online-Vertrieb erweitert. Der Verkauf erfolgt mittels der be-
stehenden Verkaufsplattform eBay. Uber diesen Vertriebsweg sollen zusatzliche Zielgruppen fir hochprei-
sige Waren und Sammlersticke erschlossen werden. Gegenstande, die im stationdren Handel bisher unter
Wert oder erst nach langer Zeit verkauft wurden, sollen auf diesem Weg den passenden Kaufer finden.
Durch die bestehende Verkaufsplattform sind keine groflen Investitionen nétig und das wirtschaftliche

Risiko ist vertretbar.

Die Lebensmittelmarkte in Wallstadt und Friedrichsfeld erhalten im Jahr 2026 ein Fresh-Up durch die An-
gliederung an das neue Corporate Design, welches im Secondhandbereich bereits 2024 etabliert wurde.

Im Lebensmittelbereich, insbesondere fir den Standort Friedrichsfeld, werden die Werbemallnahmen im
Laufe des Jahres 2026 weiterhin verstarkt, um die Bekanntheit im ndheren Umkreis der Markte zu erhdhen

und um neue Zielgruppen zu erschliellen.
Der Lebensmittelmarkt in Weinheim wird aus wirtschaftlichen Grinden zum 31.05.2026 geschlossen.

2.3.3 ALTENPFLEGEDIENSTLEISTUNGEN

Die APH mit ihren Altenpflegedienstleistungen steht vor der Aufgabe, unter veranderten demografischen,
arbeitsmarktlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen eine verlassliche pflegerische Versorgung
sicherzustellen. Die zentralen Erfolgsfaktoren sind eine stabile Belegung der Angebote, eine ausreichende
und langfristig gebundene Personalstruktur sowie eine hohe fachliche Qualitat. Gleichzeitig steigt der
Informations- und Transparenzbedarf von Pflegebedirftigen, Angehdrigen, Mitarbeitenden und Koopera-
tionspartnern. Die Markt- und Wettbewerbsanalyse durch das Institut IEGUS, die im 1. Quartal 2026 fertig-
gestellt wurde, bietet die externe Datenbasis der Unternehmensstrategie der APH.

Aktuell betreibt die APH vier stationare Einrichtungen mit einer Kapazitat von 458 Betten. Bis ins Jahr 2035
wird auch die Nachfrage nach stationaren Platzen steigen. Langerfristig wird angestrebt, die Kapazitat auf
545 Betten zu erweitern. Das Seniorenzentrum Richard Bottger entspricht schon heute nicht mehr den An-
forderungen einer modernen Pflegeeinrichtung. Langfristig wird das Ziel verfolgt, Ersatzneubauten fir das
Seniorenzentrum Richard Bottger und das Seniorenzentrum Ida Scipio zu errichten. Konzeptionell sollen
die neuen Einrichtungen so gebaut werden, dass ein Versorgungszentrum entsteht, in dem ambulante,

teilstationadre und stationare Pflege angeboten wird.

Der ambulante Pflegedienst versorgt Kunden in den Quartieren und teilstationare Pflege erganzt das An-
gebot. Ziel ist es, perspektivisch die ambulante Versorgung auszubauen und neue Versorgungsangebote
entsprechend der Nachfragesituation in Kooperation mit der GBG-U im Bereich des Servicewohnens zu

schaffen.

Ab 2026 wird mit einer Belegung von 97 % in den vollstationaren Einrichtungen der APH geplant. Fir die
Tagespflegen wird eine Auslastung von 47 % unterstellt.

Das APH Bildungszentrum wird perspektivisch 2026 durchschnittlich 181 Schiler ausbilden. Das Fortbil-
dungsangebot wird in der Zukunft entsprechend der Bedarfe inhaltlich weiterentwickelt. Der Umfang lag
2025 bei Uber 8.500 Stunden, wobei fast 2.700 Stunden fUr Sprachkurse (berufsbezogene Fachsprache
Deutsch Berufsfeld Pflege B1/B2) entfielen. Diese Kurse werden am APH Bildungszentrum mit externen

Dozenten durchgefihrt.

Das sichert die Qualitat in der Pflege und tragt dazu bei, die Nachfrage nach Pflegedienst-leistungen auch

in der Zukunft erfUllen zu kénnen.

2.3.4 GEBAUDEREINIGUNGS- UND SPEISENVERSORGUNGSDIENSTLEISTUNGEN

Im Bereich der Gebaudereinigung werden Uber die bestehenden gruppeninternen Unterhalts- und Grund-
reinigungsauftridge hinaus weitere Auftrdge generiert. So ist die Ubernahme weiterer Reinigungsauftrage
bei den Schulliegenschaften im Auftrag der BBS geplant.

Die Speisenversorgung der vier Pflegeeinrichtungen der APH wird weiterhin Kern der Speisenversorgungs-
leistungen der FMD im Geschéaftsjahr 2026 sein. DarUber hinaus wird im wachsenden Umfang die Speisen-
versorgung an stadtischen Schulen im Fokus der FMD sein. Auch weitere Speisenversorgungsauftrage fur
andere Auftraggeber werden im Geschaftsjahr 2026 fortgefUhrt.

3. WIRTSCHAFTSPLANUNG

Im Rahmen der aktuellen Wirtschaftsplanung wurden fir 2026 Umsatzerldse der GBG-Gruppe in Hohe
von 342,6 Mio. € geplant, wobei ein Konzernjahresiberschuss von 2,0 Mio. € erwartet wird. Das Konzern-
jahresergebnis 2026 wird einerseits durch die Steigerung der Mietertrage insbesondere aufgrund von
Neuvermietungen nach Fertigstellung von Modernisierungs- und Neubau- bzw. Ankaufsmallnahmen so-
wie andererseits durch ein héheres Verkaufs- und Betreuungsvolumen gepragt. Gegenlaufig wirken sich
neben den sachlichen und personellen Verwaltungskosten insbesondere weiter steigende Abschreibungen
aufgrund des hohen Investitionsniveaus sowie Zinsaufwendungen bedingt durch die allgemeine Zinsent-

wicklung ergebnismindernd aus.

Die Umsatzerldse sind mallgeblich durch das Volumen der Bewirtschaftungstatigkeit und des Verkaufs
gepragt. Bei der Bewirtschaftungstatigkeit wird ein Zuwachs auf insgesamt 222,5 Mio. € erwartet, die
Umsatzerldse aus dem Verkauf sind bedingt durch eine erwartete hohere Verkaufsaktivitat insbesondere
bei den Konversionsflachen der MWSP und den Wohnungen des Hochpunkt E mit insgesamt 55,1 Mio. €
geplant. Die Umsatzerldse aus Betreuung werden insbesondere aufgrund einer hdheren Abrechnung von
Mallnahmen bei den Schulliegenschaften auf 17,5 Mio. € steigen. Bei den Umsatzerldsen aus anderen
Lieferungen und Leistungen wird gegeniber dem Vorjahr mit einem leichten Rickgang auf 47,5 Mio. €

gerechnet.

Im Jahr 2026 sind Instandhaltungsaufwendungen mit einem Volumen von insgesamt etwa 20,2 Mio. € fir
die gruppenweiten in Vermietung befindlichen Wohnungs- und Nichtwohneinheiten bzw. Geschaftsbauten

vorgesehen.

Infolge der zuvor beschriebenen Erwartungen fir das Geschaftsjahr 2026 ergeben sich folgende Prognose-

werte bei den weiteren finanziellen Leistungsindikatoren:

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN Prognose 2026
Eigenkapitalquote 1,5 %
Eigenkapitalrendite 09 %
Gesamtkapitalrendite 1,7 %

Loan-to-Value (LTV) 47,4 %
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Il. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Die GBG-Gruppe hat ihr Risikomanagementsystem darauf ausgerichtet, Risiken méglichst frihzeitig zu
identifizieren, zu bewerten, zu steuern und laufend zu Uberwachen. Im Sinne des Mannheimer Corpo-
rate Governance Kodex (im Folgenden kurz: ,MCGK") implementierte die GBG-Gruppe ein aktives Ri-
sikomanagement in ihren Unternehmensprozess. Das dokumentierte System erfasst alle wesentlichen
Unternehmensaktivitdten und beinhaltet auf Basis einer definierten Risikostrategie neben dem internen
Uberwachungssystem auch ein systematisches und permanentes Vorgehen hinsichtlich Risikoinventur,
Risikocontrolling und Risikoberichterstattung.

Um Entwicklungen zu erkennen, die den Fortbestand der GBG-Gruppe gefahrden kénnten, werden die
Instrumente des internen Uberwachungssystems standig weiterentwickelt und werden wesentliche Inst-

rumente gruppenweit eingesetzt.

Uberblick Risikomanagementsystem der GBG Unternehmensgruppe

Risiko Moglichkeit von negativen kinftigen Entwicklungen
der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
Chance Moglichkeit von positiven kinftigen Entwicklungen
der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
Funktionen/ Innenrevision Controlling mittels Kostenrechnung
Bestandteile Profitcenterbetrachtung

Ist-Kosten- und Terminkontrolle
bei BaumalRnahmen

Portfolio-Management

Systematisches Risikomanagement auf Compliance Mana-
der Grundlage eines aktuellen Handbuchs gement System
ISO 9001 zertifizierte Prozesse Betriebliche

und deren Audits Pandemieplanung
Verflgungen z. B. zur Nutzung Werkzeuge zur
von Kinstlicher Intelligenz Risikoerkennung

und -minimierung

Seit dem 1. Januar 2024 ist die GBG-Gruppe vom Lieferkettensorgfaltspflichtengesetz (LkSG) betroffen.
Das Gesetz fordert dazu auf, menschenrechtsbezogene und umweltbezogene Risiken in der eigenen Lie-
ferkette zu erkennen und zu verhindern. Die Umsetzung gestaltet sich Uber die drei Sdulen Risikoanalyse,
Pravention und Abhilfe. Es werden alle Zulieferer*innen auf bestehende Risikofaktoren betrachtet, um
diesen Risiken mit geeigneten Praventionsmallnahmen entgegenzuwirken. Hervorzuheben ist hierbei der
Geschéftspartnerkodex, welcher auch die Basis fir das Gelingen mdglicher Abhilfeverfahren bei Rechts-
verstollen im Kontext des Gesetzes bildet.

Mittels dieser ausgearbeiteten Instrumente und dem Uberregionalen Informationsaustausch mit anderen
Wohnungsbaugesellschaften hat die GBG-Gruppe einen umfassenden Uberblick zur aktuellen Wohnungs-
marktlage und erkennt Entwicklungstendenzen auf Teilmarkten. Positive Entwicklungen werden genutzt
und in der Geschaftspolitik bericksichtigt.

Die relevanten quantifizierbaren Risiken werden jahrlich im Rahmen des aufgestellten Wirtschaftsplans
unter Einschatzung von Schadenshdhen und Eintrittswahrscheinlichkeiten bewertet und analysiert.

Im Folgenden werden die Risiken beschrieben, die die zukinftige Entwicklung der GBG-Gruppe beein-
flussen kénnen:

UMFELD- UND MARKTBEZOGENE RISIKEN

Die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, die Tendenz zur Alterung, die Einkommensentwicklung so-
wie der steigende Wohnflachenverbrauch der privaten Haushalte sind fir die Geschiafte der GBG-U von
wesentlicher strategischer Bedeutung. Zukinftig ist zu erwarten, dass sich die Disparitdt zwischen an-

gebotenem und nachgefragtem Wohnraum - in Bezug auf die Preissegmente und Strukturen - nicht ver-
ringern wird. Es wird dabei nicht mehr nur einen klassischen Nachfrageiberhang in Bezug auf Wohnungen
geben, denn die Individualisierung der Nachfrage wird das Angebot zwingen, darauf einzugehen. Hierbei
wird der Anpassungsbedarf sowohl fir die alternde Bevdlkerung als auch fir familidre Wohnbedarfe eine
zentrale Rolle spielen.

Das Unternehmensimage am Mannheimer Wohnungsmarkt sowie die Entwicklung der Anbieterstrukturen
beobachtet bzw. bewertet die GBG-Gruppe kontinuierlich und betreibt eine aktive Unternehmenskom-
munikation insbesondere in Bezug auf ihre strategischen Umgestaltungen mittels Neubauten, Modernisie-
rungen, ErschlieRungsmallnahmen bzw. Konversion neuer Flachen.

Seit der Corona-Pandemie 2020 gefolgt vom Ukraine-Krieg seit Februar 2022 mit teilweise massiven wirt-
schaftlichen Auswirkungen ist die gesamtwirtschaftliche Lage weiterhin deutlich eingetribt. Vor diesem
Hintergrund ist weiterhin mit Risiken fir den zukUnftigen Geschaftsverlauf der GBG-Gruppe zu rechnen. Im
Bereich der Planungs- und Baumalinahmen kann es zu zeitlichen Verzégerungen und inflationsbedingten
Kostensteigerungen kommen. Zudem kénnte es zur Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpassen bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante Bauprojekte kommen. Dies
betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung. Durch Verzégerungen
kann es insbesondere zu einem Instandhaltungsstau kommen. AulRerdem besteht das Risiko, dass Planungs-
und Bauprojekte nicht zeitgerecht durchgefihrt werden kdnnen. In Bezug auf die sonstigen Lieferungen
und Leistungen sind aullerdem Risiken von Kostensteigerungen durch inflationsbedingte Verteuerung von
Nahrungs- und sonstigen Verbrauchsmitteln und Lieferengpéassen zu nennen. DariUber hinaus befindet sich
auch der Pflegesektor in einer angespannten wirtschaftlichen Lage. Hohe Kostensteigerungen im Perso-
nal- und Sachkostenbereich stellen vor grole Herausforderungen, da die Refinanzierung nicht in vollem
Umfang Uber die Pflegesatze durchgesetzt werden kann.

Die Geschéftsflhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit verbunde-
nen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems der GBG-
Gruppe mit angemessenen Mallnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

RISIKEN AUS DER GESCHAFTSTATIGKEIT

Trotz moderater Anpassungen der Kaltmieten unterhalb der Werte des Mietspiegels kann die Belastung
fur den Mieter steigen, denn seit geraumer Zeit sind starke inflationare Tendenzen, insbesondere Energie-
preisschwankungen, zu beobachten, die die Warmmieten beeinflussen. Dadurch ist bei den Betriebskos-
ten nicht zuletzt durch die seit 2021 eingefihrte CO,-Bepreisung langfristig mit einer Preissteigerung zu
rechnen, die tendenziell Uber der allgemeinen Preisentwicklung liegen kann. Es ist nicht auszuschlielen,
dass die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter Ubersteigt, was dazu fUhrt, dass Mietaus-
falle aufgrund von Preissteigerungen zunehmen kénnen. Die GBG-Gruppe selbst muss dabei im Rahmen
der CO,-Bepreisung (Klimaabgabe nach einem Stufenmodell) als Vermieterin einen nicht umlagefahigen

Kostenbestandteil tragen.

Durch die anhaltende Kaufzurickhaltung besteht das Risiko geringerer Ertrdge im Bautragergeschaft, ins-
besondere beim aktuellen Verkaufsprojekt Hochpunkt E auf Franklin.

Trotz sorgféltiger Kostenschatzung kénnen bei Investitionen bzw. Baumalinahmen durch unvorhergesehe-
ne Grinde Kostensteigerungen eintreten, die zum Zeitpunkt der Investitionsplanung/-genehmigung nicht
bekannt waren. Dies kann in der Folge zu einem erhdhten Finanzierungsbedarf, Bauzeitverzégerungen so-
wie erhdhten aktivierten Baukosten und gestiegenem Abschreibungsbedarf fihren, der unter Umstéanden
nicht durch entsprechende Mietanpassungen kompensiert werden kann. Hinsichtlich des Risikos moglicher
Kostensteigerungen bei Bauprojekten werden regelmalig, mindestens jedoch quartalsweise, Soll-Ist-Ana-
lysen durch die Controlling Abteilungen im Rechnungswesen und Baumanagement vorgenommen und
ggf. entsprechende Mallnahmen ergriffen. Das Risiko wird aufgrund der durchgefUhrten Mallnahmen als
gering eingestuft.
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Die Risiken beziglich des Verkaufs aus Konversionstatigkeit liegen insbesondere in méglichen Kosten-
steigerungen bei der Erschliefung der Gelande und deren Verwertung aufgrund von Nichterreichen der
geplanten Verkaufserldse sowie Verzogerungen bei der Vermarktung von Grundsticksanteilen an Inves-
toren. Die Risiken steigen mit zunehmendem Umfang an noch zu verduRernder Flache und wurden fir
das Jahr 2026 mit mittleren Eintrittswahrscheinlichkeiten bewertet. Gegenlaufig sinkt das Restrisiko mit
zunehmendem Fortschritt des Verkaufsstandes und das Kostenrisiko reduziert sich mit fortschreitender
Entwicklung der Konversionsareale. Bedingt durch die Eintribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist
weiterhin von hoheren Eintrittswahrscheinlichkeiten der benannten Risiken auszugehen. Das prognosti-
zierte Jahresergebnis kdnnte nicht erreicht werden, wenn die Ubergaben von verkauften Grundstiicken in
geringerem Umfang eintreten als die Planung es vorsieht, Verkaufspreise nicht wie geplant erzielt werden
koénnen und bei unvorhergesehenen Kostensteigerungen in der Erschliefung.

Das Risiko einer méglichen negativen Beeinflussung des Jahresergebnisses wird beim Facility Management
Schulen darin gesehen, dass die Entwicklung der Facility Management Rate nicht durch die BBS beein-
flusst werden kann, da sie an die zugrunde liegende Indexentwicklung gebunden ist. Aus Sicht der BBS
ist stets entscheidend, ob die Kostensteigerungen durch die Indexentwicklungen, die die FM-Rate be-
einflussen, mittelfristig kompensiert werden kénnen. Vor dem Hintergrund von potenziellen Erhéhungen
der Mindestldhne in Zukunft und einem allgemeinen Anstieg der Kosten besteht das Risiko, dass die BBS
diese Mehraufwendungen nicht vergitet bekommt. Zusatzlich bedingt die immer intensiver werdende
Schulnutzung aufgrund des Ganztagesbetriebs, dass zusatzliche Sanitarreinigungen notwendig werden.
Das Thema Energiekosten wird ebenfalls durch aktuelle Entwicklungen beeinflusst: Gegenwartig werden
noch neun Schulen mittels Gas beheizt. Mittelfristig konnen Erhéhungen der Gaspreise das Ergebnis zu-
satzlich belasten. Die Umstellung der betroffenen Schulen auf andere Energietrager wurde bereits intensiv
geprift. Hier steht insbesondere die Anbindung an Fernwarme bei der MVV im Fokus. Der zunehmende
Ganztagesbetrieb fUhrt unter Umstanden ebenfalls zur Erhéhung der Aufwendungen fir Energie. Zusatz-
lich kann der ermittelte Instandhaltungsbedarf, ohne eine Anpassung der FM-Rate nicht mehr vollstandig
gedeckt werden. Dadurch besteht das Risiko eines Instandhaltungsstaus, der mittel- bis langfristig zu
héheren Kosten durch ungeplante Instandhaltungsmaflnahmen fGhren kann.

Wie in den letzten Jahren ersichtlich war, wurde bei den wohnungswirtschaftlichen Servicedienstleistun-
gen ein tendenzieller Rickgang der Nutzervertragsabschlisse im Teilbereich Sales & Customer Services
verzeichnet. Hier sind mehr Kindigungen der Nutzer als NeuabschlUsse von Vertragen zu verzeichnen. Bei
weiterhin gleichbleibender Entwicklung in Zukunft besteht das Risiko, dass das Multimedia-Geschaft nicht
mehr wirtschaftlich darstellbar sein wird und die Kundenbindung nachldsst. Das Aufgabengebiet Service-
dienstleistungen stellt sich im Teilbereich Gebaude-Services mit der Umristung auf funkende Ablesegeréate
neuen Herausforderungen. Mdgliche Risiken resultieren hierbei aus der im Jahr 2019 erworbenen und im
Jahr 2020 nochmals erhohten Beteiligung an METR Building Managements Systems GmbH, einem Hersteller
von Gateways und Softwareentwickler, insbesondere hinsichtlich der Unternehmensbewertung und den
dynamischen Entwicklungen am Dienstleistungsmarkt.

Hinsichtlich der gemeinnitzigen Gesellschaften der GBG-Gruppe sind diese auf unterschiedliche Forder-
mittelprogramme angewiesen. Eine Reduktion bis hin zu einem Wegfall von Férdermitteln wirde die Fort-
fuhrung der gemeinnitzigen Tatigkeiten deutlich einschranken oder verhindern.

Besonders problematisch wird bei den Altenpflegedienstleistungen der ansteigende Pflegebedarf durch
die gleichzeitig zurickgehende Anzahl von Pflegekraften, die dem Arbeitsmarkt zur Verfigung stehen. Die
sogenannte Babyboomer-Generation erreicht zunehmend das Renteneintrittsalter. Insgesamt wird die
Beschaftigtenzahl nicht so aufgebaut werden kdnnen, um den gestiegenen Bedarf zu decken. Neben der
Zuwanderung von Pflegekraften aus anderen Kulturen liegt der Fokus auf der verstarkten Ausbildung von
Pflegekraften. Die APH hat durch die eigene Pflegeschule die Moglichkeit, die Ausbildung zukunftsfahig
auszugestalten. Es kdnnen Synergien mit den Einrichtungen genutzt werden, wodurch die Ausbildung bei
der APH sehr attraktiv ist. Die Arbeitsbelastung und die Anforderungen im Pflegeberuf steigen, was zu
hohen Ausfallguoten und Fluktuation fihrt. Um dem entgegenzuwirken, wurden in den letzten Jahren in
der APH vielseitige Mallnahmen zur Personalbindung eingefihrt oder weiterentwickelt, wie beispielsweise

die Verbesserung der PersonalschlUssel, verbesserte Lohne, vielfaltige Angebote zur Teamentwicklung,
zusatzliche Angebote im betrieblichen Gesundheitsmanagement sowie Fihrungskrafteentwicklung. Diese
gilt es regelmalig zu evaluieren und an die Gegebenheiten anzupassen.

Da die Gewinnung von Pflegepersonal, insbesondere von Pflegefachkréften, weiterhin sehr schwierig ist,
kann es bei Fluktuation zu Nichtbesetzung von Stellen kommen. Mit Alterung der Bevolkerung sinkt das
Arbeitskraftepotenzial und der bereits vorhandene Fachkraftemangel wird zunehmen. Das Durchschnitts-
alter der bei der APH beschaftigten Mitarbeiter*innen liegt 2025 bei 43 Jahren. Stand 31. Dezember 2025
sind 65 von 556 Mitarbeiter*innen alter als 60 Jahre. Die Anzahl der Mitarbeiter*innen bei der APH ab 51
Jahren bis 60 Jahre betragt 144. Das bedeutet in den nachsten 5 bis 15 Jahren eine deutlich erhdhte alters-
bedingte Fluktuation.

Fachkraftemangel ist eine grofte Herausforderung fur fast alle Branchen und somit ein zu beachtendes
Risiko. Die Branchen Gastronomie und Gebaudereinigung, in der die FMD tatig ist, sind auch besonders
stark davon betroffen. Sollte es zu einem erhdhten Personalbedarf oder Verlust von Fachkraften kommen,
besteht das Risiko, dass eine kurzfristige Neurekrutierung von Fachkraften mit vergleichbaren Kenntnissen
Uber die Besonderheiten der Reinigung und Speisenversorgung nicht realisiert und der Personalbedarf in
der Folge durch kostenintensive Arbeitnehmeriberlassung gedeckt werden misste oder andernfalls die
Angebotsfahigkeit beeintrachtigt wird.

Weitere wesentliche Risiken, die einen besonderen Einfluss auf die Verm&gens-, Finanz- und Ertragslage
haben kénnten und damit weitere Vorsorgemallnahmen auslésen wirden, sind aus derzeitiger Sicht nicht
festzustellen. Insbesondere sind keine wirtschaftlichen oder rechtlichen Gefahrenpotentiale vorhanden,
die den Fortbestand gefahrden.

FINANZRISIKEN

Durch anstehende Umschuldungen und Prolongationen von Fremdmitteln mit dem Ziel der langfristigen
Sicherung von Liquiditat bestehen Zinserhéhungsrisiken. Die Neubaumalnahmen und Modernisierungen
erfordern erhebliche Neukreditaufnahmen. Aufgrund dessen hat das Zinserhéhungsrisiko insgesamt gro-
Rere Dimensionen als in frGheren Jahren angenommen. Es wird jedoch auf den bevorzugten Einsatz von
Fordermitteln begrenzt. Mallnahmen zur Risikobegrenzung hinsichtlich des Zinserhéhungsrisikos sind
insbesondere die regelmillige Uberprifung von Prolongationen bestehender Darlehen nach Zeitpunkt,
Volumen und Zinssatz mit Verprobung der aktuellen Zinssatze; hierbei verfolgt die GBG-Gruppe auch die
Strategie der Vermeidung von Klumpenrisiken zu einzelnen Prolongationsterminen. Das Risiko von Bereit-
stellungszinsen bei Darlehensaufnahmen mit Verzogerungen beim Mittelabruf ist ebenfalls vorhanden und
kann den Zinsaufwand erh&hen.

Im Zusammenhang mit den Neubaumafinahmen und Modernisierungen besteht zudem das Risiko, dass
durch ein Zusammenfallen mehrerer grofler Projekte ein hoher Kapitalbedarf entsteht, der sich negativ auf
die Eigenkapitalquote auswirken und zu verschlechterten Finanzierungsbedingungen fihren kann. Dem
wird mittels frihzeitiger Planung und einer langfristig nachhaltigen Starkung des Eigenkapitals insbeson-

dere durch Gewinnthesaurierungen entgegengewirkt.

FUr die Finanzierung der Ankdufe sowie die ErschlieRung hat die GBG-Gruppe Aufwendungen in Bezug auf
Zinsen. Hierbei besteht das Risiko, dass der geplante Zinsaufwand bedingt durch negative EinflUsse auf

Finanzierungskonditionen nicht mehr eingehalten werden kann.

Einem etwaigen Liquiditatsrisiko wirkt die GBG-Gruppe mit mittelfristig im Voraus vereinbarten Kreditlinien
bzw. Neuvalutierungen entgegen. Das Refinanzierungsrisiko ist aufgrund bestehender Kreditlinien, der Di-
versifizierung der Finanzierungspartner und Banken sowie der hervorragenden Bonitat sowie ausreichend
vorhandener Beleihungsreserven als gering einzuschatzen. Mit sinkenden Beleihungsreserven steigen die
Kosten der Refinanzierung. Es wird darauf geachtet, die Grenzwerte bei den Finanzmittelgeber*innen

nicht zu Uberschreiten.
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UMFELD- UND MARKTBEZOGENE CHANCEN

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in einem hohen Mall von demografischen Faktoren und dem kon-
junkturellen Umfeld bestimmt. Die Haushalte werden tendenziell immer kleiner. So wachst der Anteil der
Ein- bis Zwei-Personenhaushalte an den Haushalten kontinuierlich. Die Nachfrage und die Marktchancen
fur bezahlbare Wohnungen kleiner und mittlerer Grée werden insofern weiterhin hoch sein.

Die GBG-Gruppe kann auf ein breites Fundament gewachsener Geschéftsbeziehungen zu finanzierenden
Banken, Bauhandwerkern, Dienstleistern und Behdrden auf kommunaler Ebene setzen. Die Unternehmens-
gruppe ist bei Kund*innen, Kaufer*innen, Mieter*innen und Miet- bzw. Kaufinteressent*innen als zuverlassi-
ger und seridser Partner bekannt. Durch die Einrichtung einer zentralen Beschwerdestelle wurde aullerdem
das Beschwerdemanagement der GBG-Gruppe weiter qualifiziert. Das Beschwerdemanagement reprasen-
tiert eine zentrale Komponente des Qualitatsmanagementsystems der GBG-Gruppe. Beschwerden werden
damit nach einem festgelegten, einheitlichen Schema erfasst, bearbeitet, dokumentiert, ausgewertet und
archiviert. Eine Beschwerde stellt eine Chance zur Verbesserung der Zufriedenheit der Kund*innen dar.

Mit einer Wohnbestandsquote von rund 11 % im gesamten Mannheimer Stadtgebiet und zum Teil deut-
lich mehr als einem Viertel in mehreren Stadtteilen ist die GBG-Gruppe ein wichtiger Akteur der sozialen
Quartiersentwicklung. In einer Kooperationsvereinbarung mit der Stadt Mannheim wurden hinsichtlich
der Entwicklung des Wohnungsbestands und der Mieterstruktur Ziele vereinbart. Die Stadt Mannheim und
die GBG-Gruppe leisten mit ihren Mallnahmen (dazu zahlen die Wohnungsmodernisierung, Gebaudever-
netzung, stadtebauliche Gestaltung etc.) einen Beitrag zum gesamtstadtischen strategischen Ziel einer

sozial ausgewogenen Urbanitat.

Im Rahmen von Stadtplanung und Stadtentwicklung gilt es, Uber 500 Hektar ehemals durch die US-ame-
rikanischen Streitkrafte genutzte Flache im Mannheimer Stadtgebiet wiedereinzugliedern. Um die Ent-
wicklungen der Konversionsflachen mit ihrer Vielfaltigkeit einer breiten Offentlichkeit bekannt zu machen,
bedient sich die MWSP dabei einer breit angelegten Unternehmenskommunikation, kreativen Marketing-
mafinahmen und iberregionaler Offentlichkeitsarbeit.

Es wird das Ziel verfolgt, den Schiler*innen in Mannheim eine optimale Lernumgebung in modernen, funk-
tionalen und im Betrieb wirtschaftlichen Schulgebauden zu schaffen und zu erhalten. Die Allzustandigkeit
der BBS fUr Schulen wurde Uber die bereits beschriebenen Bereiche, Gebaude, Grau- und Grunflachen auf

das technische Inventar der Schulen wie Kichen und die Mensen ausgeweitet.

Durch die Ausweitung der Geschaftsaktivitaten auf den Bereich der frihkindlichen Bildung mit der Bewirt-
schaftung und Baubetreuung von Kitas wird das Leistungsportfolio in sinnvoller Weise erganzt und ein

wichtiger gesellschaftlicher bzw. infrastruktureller Beitrag geleistet.

Das Gesundheitswesen hat sich in den letzten Jahren auf Grund unterschiedlicher Herausforderungen und
des technologischen Fortschritts weiterentwickelt. Die Digitalisierung wurde weiter ausgebaut und wird
in Zukunft einen immer grofleren Stellenwert einnehmen. Das Bundesgesundheitsministerium hat die neue
Digitalisierungsstrategie fir das Gesundheitswesen und die Pflege vorgelegt. Die Strategie hat die Vision,
dass die Digitalisierung ein gesinderes und langeres Leben fir alle ermdglicht und verfolgt insbesondere
die Ubergeordneten Ziele konsequente Ausrichtung auf Menschen, Patientensouveranitat und Begeiste-
rung, Verbesserung der Versorgungsqualitdt und Steigerung von Wirtschaftlichkeit und Effizienz. Bei der
APH mUssen gesetzliche Anforderungen umgesetzt und standig neue Trends am Markt verfolgt werden, um

bewerten zu kdnnen, ob es notwendig oder sinnvoll ist, neue Technologien einzufGhren und anzuwenden.

CHANCEN AUS DER GESCHAFTSTATIGKEIT

Mogliche Chancen zur Verbesserung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage werden aufgrund der Nach-
frage nach Mietwohnungen in der Zunahme der Mietertrage durch Bestandserweiterungen sowie dem
Abbau von Leerstand durch neue Vertriebsablaufe (digitale Vermietungs-Plattform Immomio) gesehen.
Trotz einem aktuell herausfordernden gesamtwirtschaftlichen Umfeld und deshalb verhaltenen Nachfrage

nach Wohneigentum sieht die GBG-Gruppe die Chance, ihre Verkaufserldse durch die Zunahme des Bau-
tragergeschéfts zu steigern. Weitere Chancen ergeben sich aus dem Ausbau von fachlicher Expertise beim
Bau und der Bewirtschaftung von Nichtwohngebauden und Wohngebauden mit besonderem Anspruch
an deren Nachhaltigkeit.

Die GBG-Gruppe erwartet, dass ihr Kerngeschift ,,Bestandsmanagement” auch kinftig stabil bleibt. Da-
riber hinaus wird eine historische Chance darin gesehen, die Stadtentwicklung von Mannheim durch
die Wiedereingliederung ehemals militdrisch genutzter Flachen und Liegenschaften (Konversion) mitzu-
gestalten. Die MWSP ist im Aufsiedlungsmanagement von Turley Barracks, Taylor Barracks, FRANKLIN und
Spinelli Barracks tatig. Die MWSP entwickelt diese Konversionsgebiete und fihrt deren Erschliefung und
Vermarktung durch. Die GBG-Gruppe bringt sich dabei als aktiver Investor auf Spinelli ein, wie bereits
auf FRANKLIN. Es wurden bereits Bestandsgebdude angekauft und modernisiert als auch Neubauten auf
freien Grundsticken geplant. Damit wird das Portfolio in den Marktsegmenten vom einfachen bis hin zu

gehobenem Wohnraum und fir besondere Nutzergruppen (z. B. Azubi-Haus auf Spinelli) erganzt.

Der Erwerb und die nachfolgende Entwicklung, ErschlieRung und Vermarktung frei gewordener und frei-
werdender Konversionsflachen haben hinsichtlich der Stadtentwicklung einen hohen Stellenwert. Bei der
Entwicklung der Konversionsgelande wird groller Wert auf nachhaltige Konzepte gelegt. Es wurden seit
dem Jahr 2013 die Liegenschaften Taylor Barracks, Turley Barracks sowie mehrere Liegenschaften, die zu
dem Ubergeordneten Gebiet FRANKLIN verdichtet wurden, von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
erworben und ein weiterer Erwerb, der Spinelli Barracks, wurde im ersten Halbjahr 2020 durchgefihrt.
KUnftig sollen auch weitere nicht-militarische Konversionsflachen im Stadtgebiet Mannheim durch die
MWSP erschlossen und vermarktet werden. Das prognostizierte Jahresergebnis kdnnte Ubertroffen werden,
wenn gegeniiber der Planung die Ubergaben von verkauften Grundstiicken in groRerem Umfang eintreten

und sich bei den Kosten Reduzierungen ergeben wirden.

Als Bildungsbauspezialisten der GBG-Gruppe und aufgrund der Erfahrungen im Immobiliengeschaft in Ver-
bindung mit einem aussagekraftigen Berichtswesen ist die BBS in der Lage, die Ubertragenen Aufgaben
auch weiterhin erfolgreich abzuwickeln. Es wird davon ausgegangen, dass der Umfang ihres Geschafts-
volumens in den kommenden Jahren mindestens konstant bleiben wird. Das Potential von Umsatzsteige-
rungen wird derzeit in der Ausweitung der zu betreuenden Schulen (Neubau) sowie der Anpassung der
Wiederbeschaffungswerte der Gebaude und der daraus resultierenden Erhéhung der Facility Management
Rate und insbesondere im Auftragsvolumen bei der Baubetreuung gesehen. Ergdnzend wird die Bewirt-

schaftung der Kitas die Geschaftstatigkeit positiv beeinflussen.

Bei den wohnungswirtschaftlichen Servicedienstleistungen kann im Zuge der Digitalisierung und der zeit-
gemalen Erweiterung des Multimediaangebots die Kundenbindung und -nachfrage gesichert werden. Die
Auslotung der Digitalisierungsmoglichkeiten einhergehend mit der Fokussierung auf die technische und
wirtschaftliche Machbarkeit der Glasfaseranbindung der GBG-U-Liegenschaften ist hierbei entscheidend.
Das Kabelkundengeschift soll Ende 2027 eingestellt und kinftig durch die in Ausbau befindliche Glasfaser-
infrastruktur mit dem Angebot von Glasfaserprodukten abgeldst werden. Die enge Partnerschaft mit METR
tragt bei den Geb3ude-Services dazu bei, dass die ServiceHaus durch die kontinuierliche gemeinsame
Entwicklung die erforderliche Wissensbasis besitzt und bei der Umsetzung im GBG-U-Bestand das not-

wendige Knowhow betreffend digitale Messtechnik erlangt.

Der demographische Wandel hat entscheidenden Einfluss auf die wirtschaftliche Lage bei den Alten-
pflegedienstleistungen der APH. Neben der Alterung der Individuen kommt es auch zu einer Alterung
der Bevolkerung. Das heiltt, dass zum einen die Menschen immer alter werden, da die Lebenserwartung
bedeutend gestiegen ist. Zum anderen jedoch wird der Anteil der Alteren an der Gesamtbevélkerung
immer grofler. Besonders die Zahl der Hochbetagten wird weiter zunehmen. Diese Altersgruppe hat ein
erhohtes Pflegerisiko, wodurch die Anzahl der Pflegebedurftigen kinftig deutlich ansteigen wird. Um
dieser Entwicklung zu begegnen, kdnnte ein Ansatz sein, neue Wohnformen so zu entwickeln, dass sie es
den Menschen erméglicht, so lange wie mdglich selbstédndig zu leben und bei Pflegebedirftigkeit in ihren
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Wohnungen bleiben zu kénnen. Die Weiterentwicklung der Digitalisierung in der Pflege bietet dabei die
Chance weiterer Unterstitzungsangebote wie bspw. der Telemedizin. Auch das Thema Kinstliche Intelli-

genz in der Pflege gewinnt immer mehr an Relevanz.

Durch die Ubernahme weiterer Dienstleistungen im Bereich Speisenversorgung fir die Geflichteten im
Auftrag der Stadt Mannheim und weiterer Vertragspartner ergeben sich zusatzliche Ertragschancen so-
wie eine Minderung der Abhangigkeit von der Pflegeheim-Auslastung. Im Rahmen ihrer Tatigkeit werden
auch zunehmend Auftrdge innerhalb der GBG-Gruppe wie z. B. die Reinigung von Schulen im Auftrag der
BBS und die Reinigung der Biroflachen der Gesellschaften durchgefihrt. Durch diese Zusammenarbeit
entstehen vielfaltige Synergieeffekte, die in effizienteren Prozessen resultieren und somit Vorteile fir die
gesamte Unternehmensgruppe generieren.

Die Strategie und Organisation zielt darauf ab, dass neben dem bisherigen und auch dem zukinftigen Kern-
geschaft, der Vermietung von Wohnungen, weitere Geschaftsfelder mit immobilienwirtschaftlichem Bezug
hinzukommen, um das Leistungsportfolio der GBG-Gruppe auszuweiten. Hier ist insbesondere die Schaf-
fung von weiteren und verbesserten Angeboten fir eine zunehmend dlter werdende Bevdlkerung ein Ziel.

FINANZIELLE CHANCEN
Finanzrisiken tritt die GBG-Gruppe mit ihren Finanzierungsstrategien wirksam entgegen. Fir die GBG-Grup-

pe steht dabei Planungssicherheit immer vor méglichen kurzfristigen Finanzierungsgewinnen.

Die Finanzierung insbesondere von Neubauten, Bestandsankaufen sowie von Modernisierungen ist abhan-
gig von den Bedingungen am Kapitalmarkt, die aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus kostenintensiver
geworden ist. Die GBG-Gruppe konnte ihr Rating A+ von der internationalen Rating-Gesellschaft Standard
& Poor's wieder bestétigen und versucht, die Finanzierungskosten auf Basis einer konservativen Finanz-
struktur stets zu verbessern.

Die langfristigen Investitionen finanziert die GBG-Gruppe bevorzugt mit langfristiger Zinsbindung. Aus-
laufende Zinsbindungen werden so rechtzeitig abgesichert, dass ein Zinsanderungsrisiko gleichmalig bis
zu 30 Jahre verteilt ist.

GESAMTAUSSAGE ZUR RISIKO- UND CHANCENSITUATION

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die GBG-Gruppe dank der eingeschlagenen Strategie und der
eingesetzten Instrumente in der Lage sein wird, das Wirtschaftsjahr 2026 erfolgreich abzuschlieRen. Chan-
cen und Risiken stellen ein ausgeglichenes Verhaltnis dar. Wirtschaftliche und finanzielle Risiken, die die
Vermdgens-, Ertrags- und Finanzlage bestandsgefahrdend beeintrachtigen kénnten, sind nicht erkennbar.

D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

Die wesentlichen origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite sind kurzfristige Forderungen sowie Gut-
haben bei Kreditinstituten; wesentliche Ausfallrisiken hieraus sind nicht ersichtlich.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Passivseite sind Anleihen und Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Durch das eingerichtete Li-
quiditatsmanagement sowie die unter C.II. beschriebene Steuerung des Darlehensportfolios sind keine
wesentlichen Risiken zu erwarten. Mallgeblich vertraglich vereinbarte Finanzkennzahlen (Covenants) sind
die Mindesthohe des Eigenkapitals der GBG-U, das aktuelle Rating der GBG-Gruppe im Investment Grade
sowie der Loan-to-Value der GBG-Gruppe, die im Geschaftsjahr 2025 allesamt eingehalten wurden.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

E. KONZERNERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Gemalt den Bestimmungen des MCGK berichten GeschéftsfGhrung und Aufsichtsrat im Hinblick auf die The-

matik Geschlechtervielfalt Uber den Frauenanteil in der FGhrungsebene sowie dem Aufsichtsrat der GBG-U.

Im Geschaftsjahr 2025 betrug der Anteil der Frauen in der ersten und zweiten FUhrungsebene unterhalb
der Geschéftsfihrung 30 %. Als Zielgrole wird weiterhin ein Anteil von 30 % angestrebt.

Im Aufsichtsrat der GBG-U betragt der Anteil der Frauen der von den Gesellschaftern gewahlten Mitglie-
dern 14 %. Es wird mittelfristig eine Zielgrole von 40 % angestrebt.

F. WEITERE ANGABEN

Des Weiteren hat die Muttergesellschaft GBG-U als Unternehmen der Stadt Mannheim gemeinsam mit
ihrem Aufsichtsrat in der Sitzung vom 19. Marz 2026 die Entsprechenserklarung zum MCGK, der unter an-
derem eine regelmiflige Berichtspflicht an und entsprechende Uberprifung durch die Gesellschafterin
vorsieht, fir das Geschéftsjahr 2025 verabschiedet und damit bestatigt, den Vorgaben und Empfehlungen
des Kodexes ausnahmslos entsprochen zu haben.

Mannheim, den 11. Juni 2026

ﬂ?far 4

GeschaftsfUhrung
Karl-Heinz Frings
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Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

AN DIE GBG UNTERNEHMENSGRUPPE GMBH, MANNHEIM

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der GBG Unternehmens-
gruppe GmbH und ihrer Tochter-gesellschaften (der Konzern)
- bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2025,
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzern-
eigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025
sowie dem Konzernanhang, einschlielllich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Darlber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der GBG Unterneh-
mensgruppe GmbH fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2025 geprift. Die im Abschnitt ,, Sonstige Infor-
mationen” unseres Bestatigungsvermerks genannten Bestand-
teile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-

wonnenen Erkenntnisse

«  entspricht der beigefigte Konzernabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundséatze ordnungsmaliger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2025 sowie seiner Ertragslage fUr das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 und

«  vermittelt der beigefigte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In al-
len wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebe-
richt in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vor-schriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend dar. Unser Prifungsurteil zum Konzernlagebericht
erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,Sons-
tige Informationen” genannten Bestandteile des Konzern-
lage-berichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Pri-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefUhrt
hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Uberein-stimmung mit § 317 HGB un-
ter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
fest-gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts" unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfijllt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere PrUfungsurteile zum Konzernabschluss und zum Kon-

zernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen

verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die fol-

genden nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des Konzern-
lageberichts:

« die Angabe zum Frauenanteil in der FGhrungsebene des
Mutterunternehmens und die Angabe zum Frauenanteil
der von den Gesellschaftern gewahlten Mitglieder des
Aufsichtsrats (Abschnitt E ,Konzernerklarung zur Unter-
nehmensfihrung") sowie

. die Entsprechenserklarung des Mutterunternehmens zum
Mannheimer Corporate Governance Kodex (Abschnitt F

Weitere Angaben").

Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-
bericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und dementsprechend geben wir hierzu weder ein Prifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfol-

gerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verant-

wortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu

wirdigen, ob die sonstigen Informationen:

«  wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss,
Konzernlagebericht oder unseren bei der Prifung erlang-

ten Kenntnissen aufweisen oder

. anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten
den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zu-
sammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichts-
rats fur den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buch-
fUhrung ein den tatsédchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafliger Buchfih-
rung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermogensschadi-

gungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit des Kon-
zerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der FortfUhrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschlagig, anzugeben. DarUber hinaus sind sie
dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der FortfGhrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche

Gegebenheiten entgegenstehen.

Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Konzernlage-berichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiUnftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
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treter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Maftnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Prifung des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariUber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder IrrtUmern ist, und ob der Konzernlagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Kon-
zernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Besta-
tigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kon-
nen aus dolosen Handlungen oder IrrtUmern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernla-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméales Ermessen aus

und bewahren eine kritische Grundhaltung. DarUber hinaus

. identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder IrrtUmern, planen und fGhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grund-lage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass eine aus dolosen Hand-lungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefGh-
rende Darstellungen bzw. das Aullerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

. erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollen und
den fur die Prifung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und Malinahmen, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit der internen Kontrollen des Konzerns bzw. dieser
Vorkehrungen und Malinahmen abzugeben.

. beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmetho-
den sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Ver-tretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

»  ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des
Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen An-

gaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht

aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fUhren,
dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfGhren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Kon-
zernabschlusses insgesamt ein-schlielllich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmalliger BuchfUhrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

planen wir die Konzernabschlussprifung und fGhren sie
durch, um ausreichende geeignete Prifungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftsbereiche innerhalb des Konzerns ein-
zuholen als Grundlage fur die Bildung der Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht. Wir
sind verantwortlich fir die Anleitung, Beaufsichtigung
und Durchsicht der fir Zwecke der Konzernabschlusspri-
fung durchgefihrten Prifungstatigkeiten. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.
beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit
dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.
fGhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Anga-
ben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesent-

lich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

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

Mannheim, 11. Juni 2026
Forvis Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Georg Becker Philipp Wirth
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesellschafts-
vertrag obliegenden Aufgaben im abgelaufenen Geschafts-
jahr wahrgenommen und die GeschaftsfUhrung Uberwacht. Er
wurde laufend Uber alle Geschaftsvorgange von wesentlicher
Bedeutung, Uber die Lage und die Entwicklung des Unter-
nehmens informiert.

Im Berichtszeitraum fanden fUnf Aufsichtsratssitzungen statt.
Gegenstand der Beratungen und Beschlussfassungen waren
regular die Feststellungen des Konzern-/ Jahresabschlusses
und des Konzerngeschaftsberichts 2024 sowie der Beschluss
des Wirtschaftsplanes 2026. Dazu hat der Aufsichtsrat auch
die Berichte aus den Sitzungen des Bilanzprifungsausschuss
entgegengenommen und diskutiert. Ein besonderer Schwer-
punkt der Beratungen lag auf der Entwicklung der geplan-
ten Jahresergebnisse, der Mietenentwicklung, der Finanzie-
rungskraft der GBG-Gruppe und den Auswirkungen durch
die steigenden Zinsaufwendungen, der Ergebnisabfihrung
an den Gesellschafter sowie Mallnahmen zur Starkung des
Eigenkapitals.

Der Aufsichtsrat hat auch die Berichte der Compliance-Be-
auftragten, der Internen Revision und erstmalig den Bericht
des Menschenrechtsbeauftragten erortert.

Zur Entwicklung der Quartiere hat der Aufsichtsrat intensiv
die Mdglichkeit erortert, durch gezielte Einzelverkidufe von
Wohnungen an Mieter*innen die Sozialstruktur im Quartier
und die Altersvorsorge von Mieter*innen zu verbessern. Ein-
zelverkdufe sollen auch unwirtschaftliche Streubesitzlagen
verringern. Der Aufsichtsrat hat beschlossen, mit drei Geb&u-
den in die Umsetzung zu gehen.

Der Aufsichtsrat hat die Modernisierung des Wohnungsbe-
standes weiter vorangetrieben und Modernisierungsmall-
nahmen auf dem Waldhof und in Seckenheim beschlossen.
AuRerdem hat der Aufsichtsrat der EinfGhrung eines neuen
elektronischen Schlieflsystems und der Umsetzung im Ge-
samtbestand zugestimmt. Zu Umsetzung der Neubau- und
Modernisierungsmaflinahmen wurden eine Vielzahl von Ar-
beitsvergaben beschlossen.

Der Aufsichtsrat hat sich angesichts der schwierigen Rahmen-
bedingungen fir gemeinnitzige Beschéaftigungsforderungs-
gesellschaften intensiv mit der Neuvausrichtung der Chance
BiUrgerservice Mannheim gGmbH beschaftigt und Mallnah-
men fUr eine weitere erfolgreiche Geschaftstatigkeit gebilligt.

Die Wirtschaftsprifer der Forvis Mazars GmbH & Co. KG Wirt-

schaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft,

Mannheim, haben den Jahresabschluss zum 31. Dezember
2025 in der Zeit vom 2. Mérz bis zum 11. Juni 2026 geprift,
das Ergebnis in einem Prifungsbericht niedergelegt und den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 10. Juli 2026 Uber
den Bericht der Forvis Mazars GmbH & Co. KG Wirtschafts-
prifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Mannheim,
beraten und das Prifungsergebnis zum Jahresabschluss 2025,
den Anhang zum Jahresabschluss sowie den Lagebericht zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Der von der Geschafts-
fUhrung vorgelegte Geschéftsbericht wurde vom Aufsichtsrat
genehmigt.

Es wurde beschlossen, die Bilanz und die Gewinn- und Ver-
lustrechnung zum 31. Dezember 2025 zur Feststellung sowie
den Lagebericht zur Genehmigung der Gesellschafterver-
sammlung vorzulegen.

Der Aufsichtsrat hat dem Geschéftsfihrer Herrn Karl-Heinz
Frings die uneingeschrankte Entlastung erteilt und aullerdem
beschlossen, der Gesellschafterversammlung die Entlastung
des Aufsichtsrates vorzuschlagen.

Im Geschéftsjahr 2025 gab es keine personellen Veranderun-
gen im Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat hat gemeinsam mit der Geschéftsfihrung
in der Sitzung am 19. Marz 2026 die Entsprechenserklarung
zum Mannheimer Corporate Governance Kodex fir das Ge-
schaftsjahr 2025 verabschiedet und damit bestatigt, den im
Geschaftsjahr 2025 anwendbaren Vorgaben und Empfehlun-
gen des Kodexes mit Ausnahme des empfohlenen Frauenan-
teils im Aufsichtsrat entsprochen zu haben.

Im Namen des Aufsichtsrates danke ich der Geschaftsfihrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fUr ihren Einsatz
und die erbrachten Erfolge.

Mannheim, im Juli 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

(,ﬁ\miwm M
Christian Specht

Oberbirgermeister
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JAHRESABSCHLUSS GBG UNTERNEHMENSGRUPPE GMBH

AKTIVA Geschéaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 289.264,80 491.278,83

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

1.014.029.296,15

826.618.018,87

2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

36.254.396,75

36.210.850,65

3. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 1.855.348,62 1.855.348,62
4. Technische Anlagen und Maschinen 743.472,57 344.382,65
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.957.485,62 2.056.357,33

6. Anlagen im Bau

128.974.493,67

261.309.198,53

7. Bauvorbereitungskosten

10.256.237,28

10.059.170,69

lll. Finanzanlagen

1.194.070.730,66

1.138.453.327,34

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

159.214.587,13

159.214.587,13

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.666.618,38 1.687.571,86
3. Beteiligungen 3.763.286,27 3.763.286,27
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 800,00 800,00
5. Sonstige Ausleihungen 35.955,00 43.860,00
6. Andere Finanzanlagen 700,00 700,00

Summe Anlagevermdgen

164.681.946,78

164.710.805,26

1.359.041.942,24

1.303.655.411,43

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate

1. GrundstiUcke und grundsticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

42.906.821,40

47.362.822,50

2. Unfertige Leistungen

49.600.000,00

46.146.000,00

3. Andere Vorrate

6.104,59

3.836,25

4. Geleistete Anzahlungen

3.256.505,41

3.363.314,48

Il. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstande

95.769.431,40

96.875.973,23

1. Forderungen aus Vermietung 1.674.706,06 1.434.182,88
2. Forderungen aus Grundsticksverkaufen 141.157,67 287.524,06
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 462,68 52.076,92
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.370.014,56 189.608,35
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 171.449.901,36 99.611.247,99
6. Forderungen gegen Gesellschafter 66.776,44 3.310,41
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 2.062.121,87 1.809.693,07

lll. FlUssige Mittel

176.765.140,64

103.387.643,68

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

9.087.072,67

10.657.467,66

Summe Umlaufvermogen

281.621.644,71

210.921.084,57

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

10.594.759,32

9.099.968,57

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

470.209,33

481.761,64

Summe Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

11.064.968,65

1.651.728.555,60

9.581.730,21

1.524.158.226,21

PASSIVA

Geschaftsjahrin €
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Vorjahrin €

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital

84.411.400,00

84.411.400,00

Nennbetrag eigener Anteile

-350.300,00

-350.300,00

1l. Kapitalricklage

84.061.100,00

84.061.100,00

5.586.600,00

5.586.600,00

lll. Gewinnricklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen

25.585.695,66

25.282.775,58

2. Bauerneuerungsricklage

35.334.11,11

35.334.111,11

3. Andere GewinnriUcklagen

63.067.906,47

63.067.906,47

IV. Bilanzgewinn

123.987.713,24

123.684.793,16

2.726.280,73

2.000.000,00

Summe Eigenkapital

216.361.693,97

215.332.493,16

B. Ruckstellungen

1. RUckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

23.090.477,00

25.069.177,00

2. Sonstige Ruckstellungen

7.956.932,71

6.659.334,99

Summe Rickstellungen

31.047.409,71

31.728.511,99

C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen

523.209.129,25

368.671.297,54

2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

757.950.126,07

787.812.393,77

3. Erhaltene Anzahlungen

52.647.497,79

49.288.626,08

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.451.625,63 3.813.364,63
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 129.131,13 58.195,51
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.659.387,65 8.172.173,02

Summe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

12.240.144,41

12.043.733,16

5. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

24.890.650,76

40.623.026,45

6. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschafter 259.283,88 263.482,22
7. Sonstige Verbindlichkeiten 481.528,85 3.127.779,71
(davon aus Steuern) (480.986,08) (2.777.244,12)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (0,00) (950,24)

Summe Verbindlichkeiten

1.371.678.361,01

1.261.830.338,93

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

32.641.090,91

1.651.728.555,60

15.266.882,13

1.524.158.226,21
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschéaftsjahrin €

Vorjahr in €

1. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

163.080.791,39

151.376.842,42

b) aus Verkauf von Grundsticken 5.301.500,00 4.336.589,63
c) aus Betreuungstatigkeit 21.602,36 233.934,65
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.871.296,32 8.777.225,80

(davon aus verbundenen Unternehmen)

(8.843.246,97)

(7.790.843,04)

2. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an Bauvorbereitungskosten,
zum Verkauf bestimmten GrundstUcken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen

178.275.190,07

164.724.592,50

-1.002.001,10

6.318.221,75

3. Sonstige betriebliche Ertrage

2.046.094,92

1.800.039,00

4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

93.496.293,52

87.369.654,25

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 2.365.146,24 4.221.199,27

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 173.892,92 256.740,24
96.035.332,68 91.847.593,76

5. Rohergebnis 83.283.951,21 80.995.259,49

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

12.262.702,92

11.059.281,28

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alterversorgung
und fUr Unterstitzung

3.265.137,08

4.147.007,06

(davon fUr Altersversorgung)

(828.706,66)

(2.097.517,09)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

15.527.840,00

15.206.288,34

31.003.018,17

29.933.784,95

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

13.042.979,20

12.710.684,91

9. Ertrage aus GewinnabfUhrungsvertragen 4.708.618,50 4.886.040,82
10. Ertrage aus Beteiligungen 35,00 21,00
11. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
und aus anderen Finanzanlagen 49.041,52 49.878,95
(davon aus verbundenen Unternehmen) (49.041,52) (49.878,95)
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.864.788,21 3.316.500,70
(davon aus verbundenen Unternehmen) (3.373.273,16) (3.055.360,14)
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme 5.572,98 4.172.914,54

14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

29.264.259,26

22.335.642,35

(davon an verbundenen Unternehmen)

(710.758,24)

(972.402,49)

15. Ergebnis nach Steuern

3.062.764,83

4.888.385,87

16. Sonstige Steuern

33.564,02

78.830,58

17. Jahresiberschuss

3.029.200,81

4.809.555,29

18. Einstellung in Gewinnricklagen

a) Einstellung in gesellschaftsvertragliche Ricklagen

302.920,08

480.955,53

b) Einstellung in die Bauerneuerungsricklage

19. Bilanzgewinn

0,00

2.726.280,73

2.328.599,76

2.000.000,00

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

GESCHAFTSFUHRUNG:
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GeschaftsfUhrer

AUFSICHTSRAT:

Karl-Heinz Frings

Dipl.-Kaufmann

Vorsitzender

Christian Specht

Oberburgermeister

Arbeitnehmervertreterin, Stv.
Vors.

Katja Bley

Betriebswirtin (WA)

Mitglied, Stv. Vors.

Ralf Eisenhauer

BUrgermeister

Arbeitnehmervertreter Jorg Bachmann BUrokaufmann

Stadtratin Gabriele Baier Biologin

Stadtrat Volker Beisel Immobilienkaufmann

Stadtrat Jorg Finkler Polizeibeamter a.D.

Stadtrat Reinhold Gotz Rentner
Arbeitnehmervertreter Udo Grol Hausmeister
Arbeitnehmervertreter Frank Held Dipl.-Ingenieur Elektrotechnik

Arbeitnehmervertreter

Markus Herrmann

Dipl.-Betriebswirt

Stadtrat Christian Hotting Justizfachwirt
Arbeitnehmervertreter Thomas Kadel Bauingenieur
Stadtrat bis 31.12.2025 Heinrich Koch Dipl.-Ingenieur
Stadtrat Claudius Kranz Rechtsanwalt
Arbeitnehmervertreterin Regine Kupferschlager Altenpflegerin
Stadtrat ab 29.01.2026 Dr. Ulrich Lehnert Arzt

Stadtrat Chris Rihm Rettungssanitater
Stadtratin Andrea Safferling Assistentin der Geschaftsfihrung
Stadtrat Holger Schmid Verleger

Mitglied Peter Stubbe Externer Berater
Stadtrat Dennis Ulas Verkehrsplaner

Mannheim, den 11. Juni 2026

ﬂ?far 4

Geschaftsflhrung
Karl-Heinz Frings
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JAHRESABSCHLUSS GBG VERMARKTUNG GMBH
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025
Geschaftsjahr in € Vorjahr in €

1. Umsatzerlose

a) aus Betreuungstatigkeit 359.523,95 144.938,66
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.068.944,00 1.122.480,00
1.428.467,95 1.267.418,66
2. Sonstige betriebliche Ertrage 6.363,34 1.837,28

3. Rohergebnis

1.434.831,29

1.269.255,94

4. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 602.578,52 641.42717

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und fUr UnterstiUtzung 197.728,84 205.537,13
(davon fir Altersversorgung) (46.699,60) (56.862,05)
800.307,36 846.964,30

5. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 220,57 2.157,21
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 425.612,53 372.310,47
7. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 8.248,39 3.289,86
(davon aus verbundenen Unternehmen) (5.845,39) (1.315,86)
8. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.275,00 7.422,89
(davon an verbundenen Unternehmen) (0,00) (6.702,89)
9. Ergebnis nach Steuern 215.664,22 43.690,93
10. Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrags abgefihrte Gewinne 215.664,22 43.690,93
11. Jahresiberschuss m 0,00

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTERIN:

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €

A. Anlagevermogen

I. Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 0,00 220,57

Il. Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 3.450,00 4.300,00

Summe Anlagevermdégen 3.450,00 4.520,57

B. Umlaufvermogen

I. Forderungen und sonstige Yermoégensgegenstande

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 464.607,87 293.222,00

Il. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten, Schecks 61.938,97 70.345,15

Summe Umlaufvermégen 526.546,84 363.567,15

Bilanzsumme 368.087,72

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00

B. Ruckstellungen

Sonstige Rickstellungen 111.578,67 91.072,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.152,00 60,00

2. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 385.067,64 243.022,03

3. Sonstige Verbindlichkeiten 7.198,53 8.933,69
(davon aus Steuern) (7.198,53) (8.373,17)

Summe Verbindlichkeiten 393.418,17 252.015,72

Bilanzsumme 368.087,72

GBG Unternehmensgruppe GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:
GeschaftsfUhrer Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann
GeschaftsfUhrer Christian Franke Soziologe
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JAHRESABSCHLUSS GBG WOHNEN GMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €

A. Anlagevermogen

I. Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.582,54 15.881,40

Il. Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 41.243,00 42.900,00

Summe Anlagevermdégen 45.825,54 58.781,40

B. Umlaufvermogen

l. Vorrate

Unfertige Leistungen 216.021,44 0,00

Il. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 205.460,27 3.719,10

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 8.217.447,97 8.427.606,03

3. Sonstige Vermogensgegenstande 16,00 0,00
8.422.924,24 8.431.325,13

lll. FlUssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten, Schecks 533.004,43 491.285,13

Summe Umlaufvermogen 9.171.950,11 8.922.610,26

Bilanzsumme 8.981.391,66
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PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
B. Rickstellungen
1. Ruckstellung fUr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen £4.051.429,00 3.895.204,00
2. Sonstige Ruckstellungen 1.588.704,53 1.548.280,00
Summe Rickstellungen 5.640.133,53 5.443.484,00
C. Verbindlichkeiten
1. Erhaltene Anzahlungen 180.672,26 0,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.304,00 3.413,92
3. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 3.208.659,71 3.352.735,46
4. Sonstige Verbindlichkeiten 156.006,15 156.758,28
(davon aus Steuern) (155.792,97) (152.805,66)
Summe Verbindlichkeiten 3.552.642,12 3.512.907,66

Bilanzsumme

9.217.775,65

8.981.391,66
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschéaftsjahrin €

Vorjahr in €

1. Umsatzerlose

a) aus Betreuungstatigkeit

85.100,00

85.000,00

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES
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b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

20.642.861,08

19.501.289,56

GESCHAFTSFUHRUNG:
Geschaftsfihrer Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann
Geschaftsfihrer Christian Franke Soziologe

20.727.961,08

19.586.289,56

AUFSICHTSRAT:

Vorsitzender

Christian Specht

Oberbirgermeister

Mitglied, Stv. Vors.

Ralf Eisenhauer

BUrgermeister

. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 216.021,44 0,00
. Sonstige betriebliche Ertrage 19.747,67 14.642 96
. Aufwendungen fir bezogene Leistungen 1.790,00 0,00

. Rohergebnis

20.961.940,19

19.600.932,52

o~ N

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

12.682.037,05

12.162.668,77

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und fUr UnterstUtzung

3.767.115,39

3.516.275,40

(davon fir Altersversorgung)

(1.125.265,04)

(1.176.112,27)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstande

16.449.152 44

15.678.944.17

Stadtrat Volker Beisel Immobilienkaufmann
Arbeitnehmervertreterin Katja Bley Betriebswirtin (WA)
Stadtrat Daniel Bockmeyer Fachwirt Soziales
Stadtrat Alexander Fleck Rechtsanwalt

Stadtrat Reinhold Gotz Rentner
Arbeitnehmervertreter Niels Kiefer Immobilienkaufmann
Stadtratin Silke Koch Sachbearbeiterin Medien
Stadtrat Chris Rihm Rettungssanitater
Stadtratin Andrea Safferling Assistentin der GeschaftsfUhrung
Stadtratin Marianne Seitz Hausfrau

Mitglied Peter Stubbe Externer Berater
Stadtrat Dennis Ulas Verkehrsplaner

des Anlagevermogens und Sachanlagen 11.298,86 50.551,58
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.871.512,98 3.384.941,58
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 212.774,69 183.489,86

(davon aus verbundenen Unternehmen) (98.822,69) (104.091,86)
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 92.631,00 80.994,36
11. Ergebnis nach Steuern 750.119,60 588.990,69
12. Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrags abgefUhrte Gewinne 750.119,60 588.990,69
13. JahresUberschuss m 0,00

Mannheim, den 11. Juni 2026

Mﬂ?far 4

GeschaftsfUhrung
Karl-Heinz Frings

GeschaftsfUhrung
Christian Franke
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JAHRESABSCHLUSS GBG SONDERIMMOBILIEN GMBH

AKTIVA

Geschaftsjahrin €

Vorjahr in €

A. Anlagevermogen

I. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und

anderen Bauten

118.298.515,59

120.524.615,12

2. Technische Anlagen und Maschinen 245.698,00 262.962,37
3. Anlagen im Bau 42.482.674,48 11.441.051,22
4. Bauvorbereitungskosten 106.074,12 20.369,10

Il. Finanzanlagen

161.132.962,19

132.248.997,81
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PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 25.470.000,00 25.470.000,00

Kapitalricklage

104.808.362,52

104.808.362,52

Summe Eigenkapital

130.278.362,52

130.278.362,52

B. Ruckstellungen

Sonstige Rickstellungen 52.144,00 47.470,00
C. Verbindlichkeiten
1. Erhaltene Anzahlungen 1.383.886,68 1.317.042,27
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.069,17 32.767,09
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.327.765,77 575.002,29
Summe 2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.332.834,94 607.769,38
3. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 31.644.946,13 4.934.328,28
Summe Verbindlichkeiten 35.361.667,75 6.859.139,93
D. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 54.784,00 0,00

Bilanzsumme

Sonstige Ausleihungen 1.466.736,98 1.500.883,39

Summe Anlagevermogen 162.599.699,17 133.749.881,20

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 1.181.000,00 1.289.000,00

2. Geleistete Anzahlungen 63.961,45 0,00
1.244.961,45 1.289.000,00

Il. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 1.220.487,76 1.921.512,99

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 14.733,97

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 45.473 91 8.359,89

4. Sonstige Vermogensgegenstande 106.114,23 58.395,80
1.372.075,90 2.003.002,65

lll. FlUssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 530.221,75 143.088,60

Summe Umlaufvermégen

Bilanzsumme

3.147.259,10

165.746.958,27

3.435.091,25

137.184.972,45

165.746.958,27

137.184.972,45
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

81

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTERIN:

GBG Unternehmensgruppe GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:
Geschaftsfihrer Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann
Geschaftsfihrer Gregor Kiefer Architekt

Geschéaftsjahrin € Vorjahr in €
1. UmsatzerlGse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 7.680.584,39 7.876.675,72
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 701.487,59 13.117,38
8.382.071,98 7.889.793,10
2. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an Bauvorbereitungskosten,
zum Verkauf bestimmten Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen -108.000,00 189.000,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 1.685,25 2.017,14
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit 2.085.434,46 2.432.967,68
b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 11.681,48 10.957,23
2.097.115,94 2.443.924 91

5. Rohergebnis

6.178.641,29

5.636.885,33

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 3.424.438,90 3.420.304,66

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 459.519,59 185.635,95
8. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens und

aus anderen Finanzanlagen L4.42615 45.407,82

9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0,00 38.165,46

(davon aus verbundenen Unternehmen) (0,00) (38.165,46)

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 303.852,24 551,33

(davon an verbundene Unternehmen) (303.852,24) (551,33)

11. Ergebnis nach Steuern 2.035.256,71 2.113.966,67

12. Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrags abgefihrte Gewinne 2.035.256,71 2.113.966,67

13. Jahresuberschuss m 0,00
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JAHRESABSCHLUSS BBS BAU- UND BETRIEBSSERVICE GMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 12.853,96 29.578,15

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und

anderen Bauten

31.725.140,32

16.701.832,50

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

194.761,84

255.167,57

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

67.341,38

0,00

lll. Finanzanlagen

31.987.243,54

16.957.000,07

1. Wertpapiere des Anlagevermogens 150,00 150,00
2. Sonstige Ausleihungen 3.650,00 4.320,00

3.800,00 4.470,00
Summe Anlagevermdgen 32.003.897,50 16.991.048,22

B. Umlaufvermogen

l. Vorrate

1. Unfertige Leistungen

26.096.869,38

25.360.621,79

2. Geleistete Anzahlungen

54.169,95

29.883,67

Il. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstiande

26.151.039,33

25.390.505,46

1. Forderungen aus Vermietung 85.172,26 143.630,20
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.707.204,28 3.758.041,30
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.094.526,69 1.926.784,02
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 11.161.971,22 23.822.786,36
5. Sonstige Vermogensgegenstande 390.588,50 801.803,30

lll. FlUssige Mittel

15.439.462,95

30.453.045,18

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

1.143.092,60

541.044,10

Summe Umlaufvermégen

42.733.594,88

56.384.594,74

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

47.471,94

74.784.963,87

32.974,65

73.408.617,61
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PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 5.950.000,00 5.950.000,00

Il. Kapitalricklage

10.600.017,25

10.600.017,25

Summe Eigenkapital

16.550.017,25

16.550.017,25

B. Rickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

2.303.114,20

2.325.000,05

C. Verbindlichkeiten

1. Erhaltene Anzahlungen

29.061.279,57

29.063.842,70

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.383.236,77 19.576.780,15
3. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 19.322.295,63 5.760.894,41
4. Sonstige Verbindlichkeiten 165.020,45 132.083,05

(davon aus Steuern) (78.495,89) (71.988,98)

Summe Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

55.931.832,42

74.784.963,87

54.533.600,31

73.408.617,61
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschéaftsjahrin €

Vorjahr in €

1. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

38.343.136,44

38.656.469,95
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MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

GESCHAFTSFUHRUNG:
Geschaftsfihrer Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann
Geschaftsfihrer Peter Doberass Dipl. Ing. (FH) Architekt

AUFSICHTSRAT:

Vorsitzender Dirk Grunert BUrgermeister

b) aus der Betreuungstatigkeit 12.785.314,94 9.372.211,70

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.483.818,46 502.221,46
52.612.269,84 48.530.903,11

2. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an unfertigen Leistungen 736.247,59 -503.498,86
3. Sonstige betriebliche Ertrage 298.509,87 1.094.391,44

4. Materialaufwand

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit

36.210.192,29

33.564.325, 44

Stadtratin, stv. Vors. Dr. Melanie Seidenglanz Betriebswirtin

Stadtrat Karim Baghlani Jurist

Mitglied Ralf Eisenhauer BUrgermeister
Stadtratin Nalan Erol Apothekenhelferin
Stadtratin Martina Herrdegen Konditormeisterin
Stadtrat Christian Hotting Justizfachwirt
Stadtratin Dr. Regina Jutz Sozialwissenschaftlerin
Stadtratin Prof. Kathrin Kdlbl Wirtschaftsprofessorin
Stadtrat Rainer Kopp Aullenhandelskaufmann
Stadtrat Chris Rihm Rettungssanitater

b) Aufwendungen fur Betreuungstatigkeit 6.146.417,43 £4.819.709,13
42.356.609,72 38.384.034,57
5. Rohergebnis 11.290.417,58 10.737.761,12
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 5.645.875,20 5.288.422,88
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alterversorgung
und fir Unterstitzung 1.151.135,16 1.027.159,01
(davon fUr Altersversorgung) (17.133,92) (16.057,80)
6.797.010,36 6.315.581,89
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 503.842,28 490.376,69
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.556.555,43 3.376.841,76
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 501.007,86 601.647,42
(davon aus verbundenen Unternehmen) (501.007,86) (601.647,42)
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 40.812,00 0,00
(davon an verbundenen Unternehmen) (40.812,00) (0,00)
10. Ergebnis nach Steuern 893.205,37 1.156.608,20
11. Sonstige Steuern 188,00 448,00
12. Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrags abgefUhrte Gewinne 893.017,37 1.156.160,20
13. Jahresiberschuss m 0,00

Mannheim, den 11. Juni 2026

ﬁé’far 4

Geschaftsflhrung

by s

Geschaftsflhrung

Karl-Heinz Frings Peter Doberass



86

JAHRESABSCHLUSS MWS PROJEKTENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH

AKTIVA

Geschaftsjahrin €

Vorjahr in €

A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen

1. GrundstiUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und

PASSIVA

Geschaftsjahrin €

87

Vorjahr in €

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital

2.300.000,00

2.300.000,00

Il. Gewinnricklagen

Andere Gewinnricklagen

3.352,68

3.352,68

Summe Eigenkapital

2.303.352,68

2.303.352,68

B. Ruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

48.418.941,00

55.071.237,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 837.451,33 935.980,59
2. Erhaltene Anzahlungen 8.115.414,43 7.821.77L,24
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.169.010,01 1.180.050,01
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.072.623,09 956.107,41
Summe Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.241.633,10 2.136.157,42

anderen Bauten 19.027.539,63 19.476.843,09
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 391.711,07 451.156,62
3. Anlagen im Bau 7.988.182,61 7.642.843,02
4. Bauvorbereitungskosten 361.902,56 161.476,95

27.769.335,87 27.732.319,68

Il. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 3.950,00 4.900,00
Summe Anlagevermégen 27.773.285,87 27.737.219,68
B. Umlaufvermogen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrite
1. Bauvorbereitungskosten 238.014,69 0,00
2. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 72.316.619,75 74.412.641,55
3. Unfertige Leistungen 561.832,96 302.714,33
4. Geleistete Anzahlungen 0,00 1.603.854,73

. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

73.116.467,40

76.319.210,61

4. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

41.495.526,51

44.294.211,15

5. Sonstige Verbindlichkeiten

23.138,33

21.610,84

(davon aus Steuern)

(23.098,33)

(21.610,84)

Summe Verbindlichkeiten

55.713.163,70

55.209.734,24

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Forderungen aus Vermietung 25.325,00 266.706,72
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.204.059,59 1.612.971,15
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 72.384,98 4.095.900,22
4. Sonstige Vermogensgegenstande 16.091,85 2.047.290,40

Bilanzsumme

lll. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

1.317.861,42

8.022.868,49

4.258.050,20

551.583,59

Summe Umlaufvermaogen

78.692.379,02

84.893.662,69

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

7.742,32

106.473.407,21

2.441,94

112.633.324,31

37.949,83

106.473.407,21

49.000,39

112.633.324,31
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschaftsjahrin € Vorjahr in €
1. UmsatzerlGse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 3.581.871,01 3.505.013,15
b) aus Verkauf von Grundsticken 15.068.214,20 1.900.375,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.308.273,95 2.382.574,99
19.958.359,16 7.787.963 14
2. Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -469.612,60 1.782.155,22
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 238.728,21 213.860,69
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.254.121,74 175.790,11
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 577.452,71 710.898,76
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 11.849.574,59 5.670.176,23
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 1.271.730,27 539.064,36
13.698.757,57 6.920.139,35
6. Rohergebnis 7.282.838,94 3.039.629,81
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.695.219,97 1.538.637,69
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alterversorgung
und fUr UnterstiUtzung 347.486,96 336.278,58
(davon fir Altersversorgung) (7.730,20) (7.115,62)
2.042.706,93 1.874.916,27
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.633.282,00 1.611.181,70
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.879.786,37 1.853.111,58
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 89.042,00 155.387,00
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.504.021,54 1.922.486,36
(davon an verbundenen Unternehmen) (1.373.870,91) (1.842.019,64)
12. Ergebnis nach Steuern 312.084,10 -4.066.679,10
13. Sonstige Steuern 172,00 172,00
14. Ertrage aus Verlustibernahme 0,00 4.066.851,10
15. Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrags abgefihrte Gewinne 311.912,10 0,00
16. JahresUberschuss m 0,00

MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES
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GESCHAFTSFUHRUNG:
GeschaftsfUhrer Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann
GeschaftsfUhrer Achim Judt Architekt

AUFSICHTSRAT:

Vorsitzender

Christian Specht

Oberbirgermeister

Mitglied, Stv. Vors.

Ralf Eisenhauer

BUrgermeister

Stadtratin Gabriele Baier Biologin

Stadtrat Lennart Christ Maschinenbauingenieur
Stadtrat Reinhold Gotz Rentner

Stadtrat Wilken Mampel Landwirt

Stadtrat Markus Riegler Stabsfeldwebel a. D.
Stadtrat Chris Rihm Rettungssanitater
Stadtrat Holger Schmid Verleger

Stadtrat Wolfgang Taubert GeschaftsfUhrer
Stadtrat Dennis Ulas Verkehrsplaner

Mannheim, den 11. Juni 2026

ﬁ?far

Geschaftsflhrung
Karl-Heinz Frings

Geschaftsflhrung
Achim Judt



90

JAHRESABSCHLUSS SERVICEHAUS GMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 128.792,99 272.811,32

Il. Sachanlagen

1. Technische Anlagen und Maschinen 1.294.389,04 1.086.951,53

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 5.262.284,13 5.552.024,02

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 115.382,95 384.322,16
6.672.056,12 7.023.297,71

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 20.900,00 20.900,00

2. Beteiligungen 1.170.000,00 1.170.000,00

3. Sonstige Ausleihungen 113.108,56 113.108,56
1.304.008,56 1.304.008,56

Summe Anlagevermogen 8.104.857,67 8.600.117,59

B. Umlaufvermogen

l. Vorrate

Unfertige Leistungen 362.400,00 85.000,00

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 100.893,06 122.342,75

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.653.237,79 1.144.940,78

3. Sonstige Vermogensgegenstande 37.472,48 23.471,51

lll. Flissige Mittel

1.791.603,33

1.290.755,04

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 169.198,38 444.833,02
Summe Umlaufvermaégen 2.323.201,71 1.820.588,06
C. Rechnungsabgrenzungsposten 142.284,58 226.620,10

Bilanzsumme

10.570.343,96

10.647.325,75
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PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 525.000,00 525.000,00
Il. Gewinnricklagen 44.283,02 44.283,02
Summe Eigenkapital 569.283,02 569.283,02
B. Rickstellungen
Sonstige Rickstellungen 174.100,00 62.400,00
C. Verbindlichkeiten
1. Erhaltene Anzahlungen 224.527,54 99.800,40
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 81.808,92 334.504,96
3. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 9.480.526,55 9.537.470,08
4. Sonstige Verbindlichkeiten 40.097,93 43.867,29
(davon aus Steuern) (13.812,32) (15.425,19)
Summe Verbindlichkeiten 9.826.960,94 10.015.642,73

Bilanzsumme

10.570.343,96

10.647.325,75
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

93

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTERIN:

GBG Unternehmensgruppe GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:
Geschéftsfihrer Markus Abegg Leitender Angestellter
GeschaftsfUhrer Robin Schwarz (BA) Immobilien- und

Facility Management

Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
1. Umsatzerldse
a) aus Sales & Customer Services 1.541.950,58 1.650.462,30
b) aus Gebaude-Services 3.768.819,52 4.058.567,54
c) aus wohnbegleitende Dienstleistungen 2.023.338,18 2.078.326,39
d) aus Energie Services 390.141,01 201.170,08
e) aus Software- und Daten-Services 0,00 947.665,75
f) aus anderen Lieferungen und Leistungen 716.920,62 669.429,64
8.441.169,91 9.605.621,70
2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Erzeugnissen 277.400,00 85.000,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 21.613,24 40.846,05
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Sales & Customer Services 1.157.306,38 1.143.632,52
b) Aufwendungen fir Gebaude-Services 431.709,83 621.160,66
c) Aufwendungen fir wohnbegleitende Dienstleistungen 1.772.973,90 1.758.502,70
d) Aufwendungen fir Energie Services 188.256,69 30.145,14
e) Aufwendungen fir Software- und Daten-Services 0,00 276.82314
f) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 263.179,84 203.919,35
3.813.426,64 4.034.183,51
5. Rohergebnis 4.926.756,51 5.697.284,24
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.645.578,46 2.063.570,17
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und Unterstitzung 324.099,22 396.418,70
(davon fir Altersversorgung) (1.389,70) (1.389,70)
1.969.677,68 2.459.988,87
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.309.883,54 1.303.921,59
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.364.546,80 1.692.958,11
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 288.221,47 346.479,11
(davon an verbundenen Unternehmen) (288.221,47) (346.479,11)
10. Ergebnis nach Steuern -5.572,98 -106.063,44
11. Ertrage aus Verlustibernahme 5.572,98 106.063,44
12. JahresuUberschuss m 0,00
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JAHRESABSCHLUSS FMD - FACILITY MANAGEMENT

DIENSTLEISTUNGEN GMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahr in €

A. Anlagevermogen

I. Sachanlagen

1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 488.853,45 382.016,33

2. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 9.427,07 0,00
498.280,52 382.016,33

Il. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 26.139,29 26.139,29

Summe Anlagevermogen 524.419,81 408.155,62

B. Umlaufvermaogen

l. Vorrate

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 134.819,81 96.875,04

Il. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 116.552,00 140.522,69

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 890.857,18 1.374.240,75

3. Sonstige Vermogensgegenstande 60.512,85 10.255,05

lll. FlUssige Mittel

1.067.922,03

1.525.018,49

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 224.350,75 300.972,33
Summe Umlaufvermaégen 1.427.092,59 1.922.865,86
C. Rechnungsabgrenzungsposten 4.308,78 7.744,02

Bilanzsumme

1.955.821,18

2.338.765,50

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00

Il. Verlustvortrag -18.437,54 -18.437,54

Summe Eigenkapital 6.562,46 6.562,46

B. Ruckstellungen

Sonstige Rickstellungen 447.013,00 381.410,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 221.900,61 267.912,38

2. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 1.237.261,12 1.659.331,99

3. Sonstige Verbindlichkeiten 43.083,99 23.548,67
(davon aus Steuern) (43.083,99) (20.739,21)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (0,00) (310,60)

Summe Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

1.502.245,72

1.955.821,18

1.950.793,04

2.338.765,50
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025
Geschéaftsjahrin € Vorjahr in €
1. Umsatzerlose
a) aus Speisenversorgung 3.472.786,14 3.247.359,97
b) aus Gebaudereinigung 6.887.061,63 4.688.150,88
c) aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 486.375,12 245.119,24
10.846.222,89 8.180.630,09
2. Sonstige betriebliche Ertrage 99.690,12 483.270,82
3. Materialaufwand
a) fUr Speisenversorgung 1.795.802,80 1.580.420,99
b) fur Gebaudereinigung 402.922,20 291.531,45
c) aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 172.537,37 0,00
2.371.262,37 1.871.952, 44

4. Rohergebnis

8.574.650,64

6.791.948,47

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 5.197.448,71 3.802.611,05

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und fUr Unterstitzung 1.283.689,59 884.904,23
(davon fir Altersversorgung) (188,28) (171,88)
6.481.138,30 4.687.515,28

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 91.421,16 55.661,39
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.490.677,10 1.078.471,89
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 340,60 13.405,92
(davon aus verbundenen Unternehmen) (340,60) (13.405,92)
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 7.883,26 0,00
(davon an verbundenen Unternehmen) (7.883,26) (0,00)
10. Ergebnis nach Steuern 503.871,42 983.705,83
11. Sonstige Steuern 1.222,92 473,50
12. Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrags abgefUhrte Gewinne 502.648,50 983.232,33
13. Jahresiberschuss m 0,00

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTERIN:

GBG Unternehmensgruppe GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:
GeschaftsfUhrer Andreas Knoch Dipl. Betriebswirt (BA)
GeschaftsfUhrer Peter Zumbach Dipl. Betriebswirt (BA)
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JAHRESABSCHLUSS FRANKLIN GRUNE MITTE GMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und

anderen Bauten 61.927,38 64.301,59
2. Bauten auf fremden Grundsticken 0,00 167.016,07
3. Anlagen im Bau 69.804.780,97 33.771.041,66
Summe Anlagevermégen 69.866.708,35 34.002.359,32
B. Umlaufvermogen
I. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 2.528,75 2.528,75
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 869.446,13 550.597,48
3. Sonstige Vermogensgegenstande 5.000,00 5.000,00

876.974,88 558.126,23

Il. FlUssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 323.586,86 473.223,39
Summe Umlaufvermdégen 1.200.561,74 1.031.349,62
C. Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 54.784,00 0,00

Bilanzsumme

71.122.054,09

35.033.708,94
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025
Geschaftsjahrin € Vorjahr in €
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeiten 25.500,00 25.500,00
2. Sonstige betriebliche Ertrage 0,00 242,02
3. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeiten 99.131,43 81.394,52
4, Rohergebnis -73.631,43 -55.652,50
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 169.390,28 244.249,12
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 135.261,29 138.520,72
7. Jahresfehlbetrag 438.422,34

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

MEHRHEITSGESELLSCHAFTERIN:

GBG Unternehmensgruppe GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:

Geschéftsfihrer Karl-Heinz Frings

Dipl.-Kaufmann

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 200.000,00 200.000,00
Il. Kapitalricklage 2.000.000,00 2.000.000,00
lll. Verlustvortrag -1.034.540,45 -596.118,11
IV. Jahresfehlbetrag -378.283,00 -438.422,34
Summe Eigenkapital 787.176,55 1.165.459,55
B. Ruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen 12.939,80 9.006,00
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.944.895,60 1.552.656,71

2. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

66.377.042 14

32.306.586,68

Summe Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

70.321.937,74

71.122.054,09

33.859.243,39

35.033.708,94
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JAHRESABSCHLUSS CHANCE BURGERSERVICE MANNHEIM gGMBH

AKTIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 2,00 116,00
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 128.938,00 140.620,00
Summe Anlagevermégen 128.940,00 140.736,00
B. Umlaufvermogen
I. Vorrate
1. Unfertige Leistungen 144.415,72 177.957,00
2. Fertige Erzeugnisse und Waren 14.722,30 13.628,15
159.138,02 191.585,15
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 257.140,59 239.672,60
(davon gegen Gesellschafter) (129.280,47) (152.629,64)
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 162.565,95 60.061,72
(davon aus Lieferungen und Leistungen) (162.565,95) (51.326,24)
3. Sonstige Vermogensgegenstande 250.334,09 185.175,07
670.040,63 484.909,39
1. FlUssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 198.952,04 135.473,69
Summe Umlaufvermoégen 1.028.130,69 811.968,23
C. Rechnungsabgrenzungsposten 14.092,82 25.531,25
Bilanzsumme 978.235,48
PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Il. Gewinnvortrag 96.088,04 247.116,62
lll. Jahresiberschuss -20.560,55 -151.028,58
Summe Eigenkapital 100.527,49 121.088,04
B. Rickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 145.418,71 85.738,98
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 22.496,69 25.902,89
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 148.958,21 190.642,78
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 174.213,56 67.934,42
(davon gegeniber Gesellschaftern) (140.688,00) (55.836,40)
4. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 525.061,62 £411.654,58
(davon aus Lieferungen und Leistungen) (246.856,35) (80.445,88)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 41.608,93 33.941,40
(davon aus Steuern) (27.731,82) (20.196,69)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (1.083,22) (967,73)
912.339,01 730.076,07
D. Rechnungsabgrenzungsposten 12.878,30 41.332,39
Bilanzsumme 978.235,48
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025
Geschaftsjahr in € Vorjahr in €
1. Umsatzerl6se 4.636.884,82 4.005.327,43
2. Verminderung (-) oder Erhdhung (+) des Bestandes an fertigen und unfertigen
Leistungen -33.541,28 -6.655,50
3. Sonstige betriebliche Ertrage 317.187,42 230.060,48
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 122.372,26 90.592,05
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 512.553,92 549.088,89
634.926,18 639.680,94
5. Rohergebnis 4.285.604,78 3.589.051,47
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.501.761,52 2.266.097,69
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alterversorgung
und fUr Unterstitzung 794.887,91 686.232,35
(davon fiir Altersversorgung) (1.344,00) (1.344,00)
3.296.649,43 2.952.330,04
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 77.926,32 42.475,36
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 918.573,08 731.756,47
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 10.582,50 11.499,18
(davon aus verbundenen Unternehmen) (10.183,25) (11.104,86)
10. Ergebnis nach Steuern -18.126,55 -149.009,58
11. Sonstige Steuern 2.434,00 2.019,00
12. Jahresfehlbetrag | -20.560,55] -151.028,58

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

MEHRHEITSGESELLSCHAFTERIN:

ServiceHaus GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:

GeschaftsfUhrer bis 31.12.2025 Marco Heser Dipl.-Ergotherapeut (FH)
(BA) Immobilien- und

GeschaftsfUhrer Robin Schwarz Facility Management
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JAHRESABSCHLUSS MARKTHAUS MANNHEIM gGMBH

101

AKTIVA Geschéaftsjahrin € Vorjahr in €

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.100,00 2.566,00

Il. Sachanlagen

1. Technische Anlagen und Maschinen 39.891,00 56.638,00

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 187.646,00 235.232,00

227.537,00 291.870,00

Il. Finanzanlagen

Wertpapiere des Anlagevermogens 3.000,00 3.000,00

Summe Anlagevermdégen 231.637,00 297.436,00

I. Vorrate

Waren 453.310,45 425.883,78

Il. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.016,06 6.982,30

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 15.568,66 12.060,82
(davon gegen Gesellschafter) (0,00) (0,00)

3. Sonstige Vermogensgegenstande 177.580,60 221.522,80
(davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr) (76.629,94) (106.127,29)

199.165,32 240.565,92

lll. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 178.710,04 235.174,16

Summe Umlaufvermogen 831.185,81 901.623,91

Bilanzsumme 1.199.059,91

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahr in €
l. Gezeichnetes Kapital 102.300,00 102.300,00
Il. Kapitalricklage 127.822,97 127.822,97
lll. Gewinn-/Verlustvortrag 153.576,67 276.258,95
IV. Jahresfehlbetrag -21.403,29 -122.682,28
Summe Eigenkapital 362.296,35 383.699,64
40.762,65 81.479,97

Sonstige Ruckstellungen 39.821,97 103.657,06
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 161.062,16 151.373,20
2. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 420.907,91 451.767,59
(davon gegeniber Gesellschaftern) (20.000,00) (53.800,00)

3. Sonstige Verbindlichkeiten 22.442 77 6.095,13
(davon aus Steuern) (9.989,82) (6.095,13)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (0,00) (0,00)
Summe Verbindlichkeiten 604.412,84 609.235,92
15.529,00 20.987,32

Bilanzsumme 1.199.059,91
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

GESELLSCHAFTERIN UND MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG

GESELLSCHAFTERIN:

103

ServiceHaus GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:

(BA) Immobilien- und Facility
Geschéftsfihrer Robin Schwarz Management
Geschéftsfihrer Henrike Zeilfelder MBA

Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
1. UmsatzerlGse
a) aus Lebensmittel 4.236.971,60 4.105.441,92
b) aus Secondhand 1.379.819,57 1.269.790,42
c) aus Verwaltung 86.925,47 65.245,28
5.703.716,64 5.440.477,62
2. Verminderung (-) oder Erhohung (+) des Bestands an
fertigen Erzeugnissen und Waren 27.426,67 -8.537,81
3. Sonstige betriebliche Ertrage 467.537,85 588.773,39
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) aus Lebensmittel 3.211.931,91 3.126.308,02
b) aus Secondhand 14.355,74 5.351,05
3.226.287,65 3.131.659,07
5. Rohergebnis 2.972.393,51 2.889.054,13
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.611.327,09 1.503.381,97
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und Unterstitzung 370.549,86 350.553,48
(davon fir Altersversorgung) (361,56) (440,43)
1.981.876,95 1.853.935,45
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstéande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 82.083,29 87.868,72
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 923.400,80 1.062.164,19
9. Ertrage aus andere Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 60,00 75,00
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.597,32 6.627,73
(davon aus verbundenen Unternehmen) (0,00) (0,00)
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.803,08 14.179,12
(davon aus verbundenen Unternehmen) (8.707,46) (14.069,55)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 1,66
13. Ergebnis nach Steuern -21.113,29 -122.392,28
14. Sonstige Steuern 290,00 290,00
15. Jahresfehlbetrag -122.682,28
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JAHRESABSCHLUSS ALTENPFLEGEHEIME MANNHEIM GMBH

AKTIVA Geschéaftsjahrin € Vorjahr in €
A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 13.606,16 32.666,94

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

19.205.824,56

19.952.141,91

2. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 2.745.476,86 2.745.476,86
3. Technische Anlagen und Maschinen 80.138,83 103.193,07
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.007.570,37 870.499,16
5. Geleistete Anzahlungen und Anlage im Bau 0,00 96.921,94
23.039.010,62 23.768.232,94
Summe Anlagevermogen 23.052.616,78 23.800.899,88
B. Umlaufvermaogen
I. Forderungen und sonstige Yermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 651.575,94 682.478,68
2. Forderungen an Gesellschafter 2.706.141,80 2.514.246,40
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 10.669,65 9.898,43
4. Sonstige Vermogensgegenstande 430.861,50 309.125,23
3.799.248,89 3.515.748,74
Il. Wertpapiere des Umlaufvermogens 7.885,94 7.885,94
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.135.005,34 1.728.707,99

Summe Umlaufvermégen

4.942.140,17

5.252.342,67

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

188.421,69

28.183.178,64

93.056,50

29.146.299,05

PASSIVA

Geschaftsjahrin €
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Vorjahrin €

A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 7.000.000,00 7.000.000,00
Il. Kapitalricklagen 538.511,46 538.511,46
lll. Gewinnvortrag 6.618.591,89 6.529.885,82
IV. JahresiUberschuss 635.529,67 88.706,07

Summe Eigenkapital

14.792.633,02

14.157.103,35

B. Sonderposten aus Zuschiussen und Zuweisungen zur Finanzierung
des Sachanlagevermogens

1. Sonderposten aus offentlichen Férdermitteln fUr Investitionen

£4.359.969,65

4.487.076,49

2. Sonderposten aus nicht offentlicher Forderung fur Investitionen

27.964,32

35.840,28

Summe Sonderposten

4.387.933,97

4.522.916,77

C. Rickstellungen

1. RUckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

1.313.743,77

1.169.24513

2. Sonstige Rickstellungen

830.578,19

1.617.859,41

Summe Riickstellungen

2.144.321,96

2.787.104,54

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 5.009.632,73 5.725.938,64
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 483.490,10 569.561,50
3. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 251.667,61 233.024,19
4. Verbindlichkeiten gegeniUber Gesellschafter 110.699,65 81.987,90
5. Sonstige Verbindlichkeiten 214.507,24 306.858,67
6. Verbindlichkeiten gegeniber Bewohner (Verwahrgeld) 325.665,59 347.361,38
Summe Verbindlichkeiten 6.395.662,92 7.264.732,28
E. Rechnungsabgrenzungsposten 462.626,77 414,442 11
Bilanzsumme 29.146.299,05
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025

Geschaftsjahrin €

Vorjahr in €

Umsatzerlose

1. Ertrage aus allgemeinen Pflegeleistungen gem. PfIVG

21.054.051,69

19.027.688,51

2. Ertrage aus Unterkunft und Verpflegung 6.139.908,70 5.483.496,11
3. Ertrdge aus Zusatzleistungen und Transportleistungen nach PfIVG 1.286.967,90 1.282.555,17
4. Ertrage aus gesonderter Berechnung von Investitionskosten

ggu. Pflegebedirftigen 2.238.670,77 2.088.836,91
4a) Umsatzerldse nach §277 Abs. 1 HGB 2.784.698,38 2.162.512,90

33.504.297 44

30.045.089,60

5. Zuweisungen und ZuschUsse zu Betriebskosten

1.470.880,41

1.386.452,63

6. Sonstige betriebliche Ertrage

702.067,22

583.394,94

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

18.813.527,96

16.766.699,99

b) Sozialabgaben, Alterversorgung und sonstige Aufwendungen

6.015.742,72

5.198.925,98

GESELLSCHAFTERIN, MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES BEIRATS

GESELLSCHAFTERIN:
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GBG Unternehmensgruppe GmbH

(davon fUr Altersversorgung)

(1.435.926,89)

(1.268.032,20)

8. Materialaufwand

24.829.270,68

21.965.625,97

GESCHAFTSFUHRUNG:

Geschaftsfihrerin Andrea Waldele Betriebswirtin (VWA)

GeschaftsfUhrer Andreas Knoch Dipl.-Betriebswirt (BA)

BEIRAT:

Vorsitzender Karl-Heinz Frings Dipl.-Kaufmann

Stv. Vors., Regine Kupferschlager Altenpflegerin

Arbeitnehmervertreterin

Mitglied Henrike Zeilfelder MBA

Mitglied Christian Franke Soziologe

Stadtratin Nalan Erol Apothekenhelferin

Stadtrat Daniel Bockmeyer Fachwirt im Sozial- und
Gesundheitswesen

Stadtratin bis 25.03.2025 Nazan Kapan Sozialpadagogin

Stadtrat Dr. med. JUrgen Reis Arzt

Stadtrat Markus Riegler Stabsfeldwebel a. D.

Arbeitnehmervertreterin Ramona van Rickeln Altenpflegerin

Arbeitnehmervertreter Josef Czasch Altenpfleger

Arbeitnehmervertreter Udo Grof} Schreiner

Stadtratin

ab 08.05.2025

Annalena Wirth

selbststandige Beraterin
fur politische Kommunikation

a) Lebensmittel 118.989,47 99.477,79

b) Wasser, Energie, Brennstoffe 965.416,84 925.977,13

c) Wirtschafts- und Verwaltungsbedarf 5.541.598,26 5.929.976,81
9. Steuern, Abgaben, Versicherungen 920.100,80 853.889,03
10. Mieten, Pacht, Leasing £419.991,65 284.959,24
Zwischenergebnis 2.881.877,37 1.955.031,20
11. Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten aus Anlagevermogen 199.104,74 188.129,71
12. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdégensgegenstande und Sachanlagen 1.110.001,12 1.042.413,99

b) Abschreibung auf Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 98.649,52 60.623,22
13. Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung 1.025.687,33 680.825,26
14. sonstige betriebliche Aufwendungen 180.948,30 345.417,80
Zwischenergebnis 665.695,84 13.880,64
15. Zinsen und ahnliche Ertrage 92.133,74 209.470,90
16. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 122.299,91 134.645,47
17. JahresiUberschuss 635.529,67 88.706,07
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JAHRESABSCHLUSS FNF - MANNHEIMER GESELLSCHAFT ZUR FORDERUNG

VON ARBEITSPLATZEN GMBH

AKTIVA Geschéaftsjahrin € Vorjahr in €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 15.908,00 24.208,00
Il. Sachanlagen
1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 58.530,00 76.235,00
2. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 4.407,98 0,00
62.937,98 76.235,00
lll. Finanzanlagen
Genossenschaftsanteile 15,00 15,00
Summe Anlagevermoégen 78.860,98 100.458,00
B. Umlaufvermaogen
l. Vorrate
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 37.374,63 27.027,40
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 143.352,77 146.762,66
2. Sonstige Vermogensgegenstande 708.611,30 418.012,56
851.964,07 564.775,22
lll. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 385.134,71 530.683,30

Summe Umlaufvermdégen

Bilanzsumme

1.274.473,41

1.353.334,39

1.122.485,92

1.222.943,92

PASSIVA Geschaftsjahrin € Vorjahrin €
A. Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 25.600,00 25.600,00
Il. Gewinnvortrag 316.846,40 246.237,24
lll. Jahresfehlbetrag 1.157,78 70.609,16-
Summe Eigenkapital 341.288,62 342.446,40
B. Andere Sonderposten

Summe Sonderposten 27.640,67 47.620,17
C. Ruckstellungen

1. Steuverrickstellungen 135.886,72 135.886,72
2. sonstige Ruckstellungen 137.129,63 244.609,34
Summe Rickstellungen 273.016,35 380.496,06
D. Verbindlichkeiten

1. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 23.040,16 17.726,01
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 495.143,54 203.306,60
3. sonstige Verbindlichkeiten 193.205,05 231.348,68
Summe Verbindlichkeiten 711.388,75 452.381,29

Bilanzsumme

1.222.943,92
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025
Geschaftsjahrin € Vorjahr in €
1. Umsatzerlose 2.339.983,17 2.082.989,58
2. Erhéhung des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 10.347,23 0,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 682.847,37 598.434,70
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 628.775,54 551.098,48
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 9.349,39 9.944 43
638.124,93 561.042,91
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.266.209,14 1.069.261,53
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alterversorgung
und fUr Unterstitzung 303.038,41 246.440,07
1.569.247,55 1.315.701,60
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 39.442,33 33.533,85
7. sonstige betriebliche Aufwendungen 800.368,11 568.363,32
8. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 13.011,86 4.720,73
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0,00 2,45
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 769,47- 135.957,76
11. Ergebnis nach Steuern 223,82~ 71.543,12
12. Sonstige Steuern 933,96 933,96
13. Jahresfehlbetrag 70.609,16-

GESELLSCHAFTERIN, MITGLIEDER DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES BEIRATS

GESELLSCHAFTERIN:

FMD Facility Management Dienstleistungen Mannheim GmbH

GESCHAFTSFUHRUNG:

GeschaftsfUhrer Peter Zumbach

Dipl. Betriebswirt (BA)




