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GESCH˜FTSBERICHT 2025 | KENNZAHLEN

                                                            2025               2024               2023              2022             2021

                                                        in Mio. EUR       in Mio. EUR       in Mio. EUR      in Mio. EUR     in Mio. EUR 

I. Einzelabschluss (HGB)                                                                                                                    

1. Umsatz                                                 13                  14                  12                   8                  6 

2. Ergebnis vor Ertragssteuern                   10                  11                  10                 19                  7 

3. Bilanzgewinn                                         15                  12                  13                 20                12 

4. Bilanzsumme                                       492                480                487               459              439 

5. Anlagevermögen                                 312                311                298               284              181 

6. Eigenkapital                                        306                299                296               293              281 

7. Eigenkapitalquote (%)                           62                  62                  61                 64                64 

8. Gezeichnetes Kapital                             18                  18                  18                 18                18 

9. Verbindlichkeiten                                 148                139                149               124              112 

10. Investitionen                                           4                    2                    3                 13                56 

11. Abschreibungen                                      4                    4                    3                   2                  1

     

II. Aktie (in EUR/Aktie)                                                                                                                   

1. Cash Flow (DVFA/SG)                         1,66               2,30              1,64              1,31             1,03 

2. Eigenkapital                                     51,26             50,14             49,61            49,08           47,21 

3. Dividende                                               0,90*            0,90,96               0,96              0,93             0,91

                                                                                                   
*) Vorschlag Vorstand und Aufsichtsrat                                                                                                                                  

Überblick Kennzahlen
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es ist mir eine Ehre, mich heute erstmals in meiner Funktion als 
Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG an Sie zu wenden. Mit 
Wirkung zum 1.�Februar�2026 habe ich dieses Amt übernommen, 
und ich möchte mich Ihnen kurz persönlich vorzustellen, bevor wir 
den Blick auf ein bewegtes Geschäftsjahr richten. Mein Name ist 
Hans Peter Klumpp. Ich blicke auf ein mehr als vier Jahrzehnte 
währendes Berufsleben in der Immobilien- und Baubranche zurück. 
Davon allein 36�Jahre für die DIBAG Industriebau AG, in den letz-
ten 16�Jahren als Bereichsleiter Bau.  
 
In meiner gesamten Zeit bei der DIBAG durfte ich nicht nur zahl-
reiche komplexe Großprojekte steuern, sondern habe auch die 
DNA der Doblinger Unternehmensgruppe verinnerlicht. Eine Phi-
losophie, die auf Substanz, Weitblick und bodenständigem Unter-
nehmertum fußt.  
 
EINE WELT IM UMBRUCH: GEOPOLITISCHE  
ESKALATION UND MARKTSCHOCK 
 
Blicken wir zurück auf das Jahr�2025. Es war ein Jahr, das lehrte, 
dass der Begriff �Krise� kein vorübergehender Zustand, sondern 
ein dauerhafter Begleiter unseres wirtschaftlichen Handelns gewor-
den ist. Globalpolitisch markierte das Jahr�2025 eine Zäsur. Seit der 
erneuten Amtsübernahme von Donald Trump als US-Präsident 
sehen wir uns mit einer fundamental veränderten transatlantischen 
Partnerschaft konfrontiert. Die protektionistische Ausrichtung der 
US-Handelspolitik, �ankiert von Zöllen und einer �America First�-
Doktrin, hat den freien Welthandel spürbar abgekühlt. Für eine ex-
portorientierte Volkswirtschaft wie die deutsche bedeutete dies im 
abgelaufenen Jahr massiven Gegenwind.  
 
Hinzu kommt die unvermindert schwelende geopolitische  
Instabilität. Der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine tobt nun 
schon im fünften Jahr und bindet nicht nur politische Aufmerk-
samkeit, sondern zementiert auch eine dauerhafte Unsicherheit 
auf den Energiemärkten und in den Lieferketten. Auch die Kon-
�ikte im Nahen Osten bleiben Unruheherde mit globalen Auswir-

kungen. Wir müssen erkennen, dass sich die Hoffnung auf eine 
schnelle Rückkehr zu einer friedlichen, globalisierten Weltordnung 
auch im Jahr 2025 nicht erfüllt hat. 
 
In diesem rauen globalen Klima tat sich die deutsche Wirtschaft 
2025 außerordentlich schwer, Tritt zu fassen. Die erhoffte dyna-
mische Erholung in der �Post-Corona-Zeit� blieb weitgehend aus. 
Stattdessen sahen wir uns mit einer zähen Seitwärtsbewegung 
konfrontiert. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) pendelte sich auf 
einem kaum spürbaren Wachstum von +0,2�% ein. 
 
Die Gründe hierfür sind vielschichtig: Strukturelle De�zite in der In-
frastruktur, eine überbordende Bürokratie und hohe Energiekosten 
belasten den Standort Deutschland im internationalen Wett-
bewerb. Besonders schmerzhaft spürbar wurde dies durch einen 
historischen Anstieg von Unternehmensinsolvenzen.  
 
DER IMMOBILIENMARKT IM SPANNUNGSFELD 
 
Für die Bayerische Gewerbebau AG, die im Wesentlichen in den 
Segmenten Büro und Logistik operiert, stellte sich das Marktumfeld 
2025 äußerst differenziert dar. 
 
Der Büroimmobilienmarkt durchlebt weiterhin eine schmerzhafte 
Transformation. Die strukturellen Veränderungen der Arbeitswelt 
durch Homeof�ce und hybride Arbeitsmodelle sind keine temporäre 
Erscheinung der Pandemie, sondern inzwischen gelebte Realität. In 
den Top-7-Städten Deutschlands ist die Leerstandsquote im Durch-
schnitt auf über 8�% (rund 8,1�Millionen�m† Büro�äche) gestiegen 
� ein Wert, den wir seit über zehn Jahren nicht gesehen haben.  
 
Wir beobachten eine massive Veränderung: Unternehmen redu-
zieren ihre Flächen, sind aber bereit, für moderne, nachhaltige und 
zentral gelegene Büros Spitzenmieten zu zahlen. 
 
Anders zeigte sich der Bereich Logistik und Industrie. Trotz einer 
konjunkturellen Abkühlung blieb der Flächenumsatz stabil, getrie-

Liebe Aktionärinnen und Aktionäre,  
liebe Freunde unseres Unternehmens, 

Hans Peter Klumpp
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Alleinvertretungs - 
berechtigter Vorstand 
bis 31. Januar 2026 
 
Hans Peter Klumpp 
Hallbergmoos 
Alleinvertretungs - 
berechtigter Vorstand 
ab 1. Februar 2026 
 

Thies Eggers 
Vorsitzender  
Pullach 
 
Dr. Theodor Waigel  
stv. Vorsitzender 
Seeg 
 
Dr. Wolfgang Kasper 
München 

ben durch die Notwendigkeit zur Umstrukturierung von Lieferket-
ten und den ungebrochenen E-Commerce-Anforderungen.  
 
Ein Wort zum Bausektor: Baukosten verbleiben auf einem hohen 
Niveau. Der Fachkräftemangel am Bau ist eklatant, und die regu-
latorischen Anforderungen an Energieef�zienz steigen stetig. Neu-
bauprojekte rechnen sich in diesem Umfeld oft nur noch bei 
gesicherten Vorvermietungen und extrem spitzem Bleistift. 
 
DIE GESCH˜FTSENTWICKLUNG DER  
BAYERISCHE GEWERBEBAU AG 
 
Vor dem Hintergrund dieser makroökonomischen Gemengelage 
verlief die Geschäftsentwicklung der Bayerische Gewerbebau AG 
im Geschäftsjahr 2025 weitgehend stabil. Unsere konservative, auf 
Substanzerhalt ausgerichtete Strategie hat sich bewährt. Wir jagen 
keinen kurzfristigen Trends hinterher, sondern setzen auf langfris-
tige Wertschöpfung. 
� Büro- und Gewerbeparks: Unsere Bestandsimmobilien in die-

sem Kernsegment konnten trotz des schwierigen Markt-
umfelds eine zufriedenstellende Auslastung halten. Durch 
gezieltes Asset Management und die Nähe zu unseren Mietern 
ist es uns gelungen, Mietverlängerungen zu sichern und Leer-
stände in Grenzen zu halten. 

� Beteiligungen: Unsere Beteiligungen an diversi�zierten Immo-
bilienportfolios und Projektgesellschaften lieferten auch 2025 
einen stabilen Ergebnisbeitrag. 

 
FINANZIELLE SITUATION UND ERGEBNIS 
 
Trotz der erwähnten Herausforderungen � Stagnation, Insolvenz-
welle, geopolitische Unsicherheit � hat die Bayerische Gewerbebau 
AG das Geschäftsjahr 2025 mit einem soliden Ergebnis abgeschlos-
sen. Unsere Bilanz ist gesund, die Eigenkapitalquote komfortabel. 
Dies versetzt uns in die Lage, auch in einem Markt, in dem andere 
Akteure zu Notverkäufen gezwungen sind, agieren statt nur rea-
gieren zu können. 

Der Ausblick auf 2026 ist aufgrund des Iran-Krieges von hoher Vo-
latilität geprägt. Wir agieren mit maximaler Vorsicht bei Neuinves-
titionen, nutzen aber unsere hohe Eigenkapitalquote, um bei 
Marktbereinigungen gezielt Chancen zu prüfen. 
 
DANK 
 
Zum Schluss ist es mir ein Anliegen, Danke zu sagen. 
 
Unsere Leistungsfähigkeit basiert nicht zuletzt auf dem starken 
Rückhalt durch die Doblinger Unternehmensgruppe. In Zeiten, in 
denen Banken und Finanzierer nervös agieren, ist die Zugehörigkeit 
zu einem familiengeführten, �nanzstarken und werteorientierten 
Unternehmensverbund ein großer Vermögenswert. Die professio-
nelle Unterstützung durch die Fachabteilungen der Gruppe � von 
der Technik bis zur Verwaltung � war auch 2025 unverzichtbar. 
Dafür meinen herzlichen Dank! 
 
Ebenso danke ich dem Aufsichtsrat für die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit und das Mandat, dieses Unternehmen führen zu dürfen. 
Meinem Vorgänger, Herrn Prof. Dr. Fleck, der unser Unternehmen 
in den vergangenen zwei Jahren mit großem Engagement geführt 
hat, danke ich für die äußerst angenehme, professionelle und part-
nerschaftliche Amtsübergabe. 
 
Und nicht zuletzt gilt mein Dank Ihnen, liebe Aktionärinnen und 
Aktionäre. Bleiben Sie uns gewogen. 
 
Grasbrunn, im April 2026 
 
Ihr 
 
 
 
 
Hans Peter Klumpp 
(Vorstand) 

VORSTAND AUFSICHTSRAT
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ZUSAMMENWIRKEN VON VORSTAND UND  
AUFSICHTSRAT  
 
Der Aufsichtsrat wurde im Geschäftsjahr 2025 im Rahmen der Sit-
zungen und auch außerhalb seiner Sitzungen laufend vom Vorstand 
schriftlich und mündlich informiert. Darüber hinaus hat sich der Vor-
sitzende des Aufsichtsrats in Telefonaten und persönlichen Gesprä-
chen mit dem Vorstand zeitnah und umfassend über wichtige 
Entwicklungen und anstehende Entscheidungen informiert, ins-
besondere wurden die Strategie des Unternehmens, die Investitio-
nen in Immobilien und der Erwerb von Beteiligungen, die geplanten 
und durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen, die Entwicklung 
der Mieterlöse, die Liquiditätssituation sowie die Geschäftsentwick-
lung der Gesellschaft beraten. 
 
Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft 
und des Konzerns regelmäßig beraten und laufend überwacht. An 
den Sitzungen des Aufsichtsrats hat der Vorstand stets teilgenom-
men. Die Berichte des Vorstands an den Aufsichtsrat wurden in den 
Sitzungen ausführlich diskutiert. Der Vorstand wurde intensiv bei 
der Beurteilung der Geschäftsentwicklung, Planung, Strategie, Ein-
schätzung der Risikolage des Unternehmens sowie der Ausgestal-
tung und Umsetzung des Risikomanagements unterstützt. In die 
bestimmenden Informationen von wesentlicher Bedeutung und 
deren Entscheidung � insbesondere von Investitionen und deren Fi-
nanzierung sowie die daraus resultierenden Auswirkungen auf die 
Gesellschaft � war der Aufsichtsrat aktiv eingebunden. Der Auf-
sichtsrat hat die Geschäftsführung durch den Vorstand überwacht 
und sich von der Recht- und Ordnungsmäßigkeit der Unterneh-
mensführung sowie der Leistungsfähigkeit und Wirtschaftlichkeit 
der Organisation überzeugt. In die Diskussion mit dem Vorstand 
über die Wirtschaftlichkeit der Gesellschaft wurde stets auch die 
Vermietungssituation bei allen Immobilien einbezogen. Der Auf-
sichtsrat hat sich auch in diesem Jahr ausführlich mit der Beurteilung 
der Risiken und potenziellen Auswirkungen auf die Gruppe durch 
die herausfordernde gesamtwirtschaftliche Lage, insbesondere 
infolge des immer noch andauernden Ukraine-Krieges, der erneu-
ten militärischen Auseinandersetzung im Nahen Osten und der seit 
dem Ende der Null-Zins-Politik der EZB in den letzten Jahren er-
schwerten Finanzierungsbedingungen befasst.  
 
SCHWERPUNKTE DER AUFSICHTSRATST˜TIGKEIT  
 
Im Geschäftsjahr 2025 fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt, an 
denen jeweils alle Mitglieder des Aufsichtsrats teilgenommen 
haben. Schwerpunkte waren in allen Sitzungen die Einschätzung 

der Konjunktur, der Geschäftsverlauf 2025 anhand aktueller Ergeb-
nisrechnungen und dessen weitere Entwicklung im Jahr 2025. Die 
Diskussion zur aktuellen Vermögens-, Finanz- und Ertragslage � 
auch im Hinblick auf potenzielle künftige Entwicklungen � erfolgte 
jeweils im Vergleich zur Planung für den entsprechenden Zeitraum 
und eventueller daraus abzuleitender Auswirkungen auf die Unter-
nehmensentscheidungen. Die Darstellung und die Erörterung dieser 
Punkte haben stets auch die Tochtergesellschaften mit einbezogen. 
 
In der Bilanzaufsichtsratssitzung im Mai 2025 wurden in Gegenwart 
des von der Hauptversammlung 2024 gewählten Abschluss- und 
Konzernabschlussprüfers und des Vorstands der Jahresabschluss der 
Gesellschaft für das Geschäftsjahr 2024, der Konzernabschluss, der 
Lagebericht und der Konzernlagebericht sowie die Einzelabschlüsse 
der Tochtergesellschaften, der Abhängigkeitsbericht sowie der Ge-
schäftsbericht und der Bericht des Aufsichtsrats eingehend bespro-
chen und die entsprechenden Beschlüsse hierzu gefasst. Außerdem 
wurde die anstehende ordentliche Hauptversammlung vorbereitet 
und die Einladung zur Hauptversammlung beschlossen. 
 
Im Mittelpunkt der Aufsichtsratssitzung im Juli 2025 stand haupt-
sächlich die Vorbereitung der Hauptversammlung.  
 
In der September-Sitzung wurde insbesondere über den Stand der 
Investitionen, Instandhaltungsmaßnahmen und Modernisierungen 
in den Immobilienprojekten sowie die Auswirkungen der aktuellen 
Krisensituation (Kriege im Nahen Osten und der Ukraine, transatlan-
tische Spannungen, anhaltende Stagnation der deutschen 
 Wirtschaft, hohe Baukosten sowie erschwerte Finanzierungsbedin-
gungen) auf die Mieterlöse und Vermietungssituation berichtet und 
beraten.  
 
Im Dezember hat der Aufsichtsrat intensiv mit dem Vorstand das 
Risikomanagement, die Überarbeitung des Risikomanagement-
Handbuches und das interne Kontrollsystem für die Gesellschaft 
und die Tochtergesellschaften sowie den bestehenden Versiche-
rungsschutz und dessen Angemessenheit für die Bedürfnisse der 
Gesellschaft diskutiert. Im Fokus stand ebenfalls das Thema Com-
pliance und die Maßnahmen des Vorstandes zur Überwachung und 
Einhaltung der jeweiligen Vorgaben. Ferner wurde mit dem Vor-
stand die Ergebnishochrechnung für das Geschäftsjahr 2025 mit Er-
läuterung der Planabweichungen und eine erste Planung für das 
Geschäftsjahr 2026 besprochen. Schlussendlich wurde in dieser Sit-
zung Herr Hans Peter Klumpp ab 1. Februar 2026 zum Vorstand 
bestellt, nachdem Herr Prof. Dr. Roland Fleck sein Amt als Vorstand 
zum Ende der Vertragslaufzeit auf eigenen Wunsch beenden wird. 

Bericht des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat erläutert nachfolgend seine Tätigkeit im Geschäftsjahr 2025. Im Mittelpunkt stehen dabei 
insbesondere der kontinuierliche Dialog mit dem Vorstand hinsichtlich der operativen und strategischen 
Entwicklung der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, des Rechnungslegungsprozesses mit der  
Jahresabschlussprüfung, die Überwachung des Risikomanagementsystems und des internen Kontrollsystems 
sowie das Thema Compliance.
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AUSSCHÜSSE  
 
Der Aufsichtsrat hat wegen seiner gesetzlichen Mindestgröße von 
drei Personen davon abgesehen, Ausschüsse zu bilden.  
 
RISIKOPRÜFUNG 
 
Das Risikomanagementsystem und das Interne Kontrollsystem wur-
den vom Vorstand unter Berücksichtigung der veränderten Immo-
bilienstruktur weiterentwickelt und optimiert. Dabei wurde auch 
das Risikomanagement-Handbuch der Gesellschaft überarbeitet 
und erweitert. Der Aufsichtsrat hat sich von der Wirksamkeit des 
Risikomanagementsystems überzeugt sowie das Interne Kontroll-
system in seiner Sitzung im Dezember 2025 überprüft. Ferner 
wurde die Wirksamkeit der Abschlussprüfung und der Rechnungs-
legungsprozess der Gesellschaft diskutiert. Es wurde festgestellt, 
dass die versicherbaren Risiken ausreichend versichert und die be-
trieblichen, �nanziellen und vertraglichen Risiken einer ausreichen-
den Kontrolle innerhalb von Genehmigungsverfahren und 
organisatorischen Abläufen unterliegen. Im gesamten Konzern ist 
ein detailliertes Risiko-Berichtswesen installiert, das kontinuierlich 
gep�egt und weiterentwickelt wird. In den Aufsichtsratssitzungen 
und in Einzelgesprächen hat der Vorstand den Aufsichtsrat über die 
jeweils aktuelle Risikolage informiert.  
 
Von der Möglichkeit, die Bücher und Schriften der Gesellschaft ein-
zusehen oder für bestimmte Aufgaben besondere Sachverständige 
zu beauftragen, hat der Aufsichtsrat im Berichtsjahr keinen Ge-
brauch gemacht, weil aufgrund der regelmäßigen und intensiven 
Berichterstattung durch den Vorstand dazu kein Anlass bestand. 
 
VER˜NDERUNGEN IN AUFSICHTSRAT UND VORSTAND  
 
Im Geschäftsjahr 2025 gab es keine ˜nderungen im Aufsichtsrat 
und Vorstand. Zum 31. Januar des laufenden Geschäftsjahres 2026 
ist Herr Prof. Dr. Roland Fleck auf eigenen Wunsch aus dem Vor-

stand ausgeschieden. Als Nachfolger bestellte der Aufsichtsrat be-
reits im Dezember 2025 Herrn Hans Peter Klumpp zum neuen Vor-
stand. Er trat sein Amt am 1. Februar 2026 an. 
 
PRÜFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES  
 
Der vom Vorstand nach den Regeln des HGB aufgestellte Jahres-
abschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 wurde von der 
durch die Hauptversammlung als Abschlussprüfer gewählten Rödl 
& Partner GmbH, Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungs-
gesellschaft, Niederlassung München, unter Einbeziehung der Buch-
führung sowie des Lageberichts geprüft. Die Prüfung hat zu keinen 
Einwendungen geführt, so dass ein uneingeschränkter Bestäti-
gungsvermerk erteilt wurde. Nachdem der Aufsichtsrat die Prü-
fungsunterlagen rechtzeitig zur Begutachtung erhalten hatte, hat 
sich der Aufsichtsrat mit dem Einzelabschluss sowie dem Lagebe-
richt unter Berücksichtigung des Prüfungsberichtes gründlich aus-
einander gesetzt und kritisch geprüft. Der Abschluss wurde in der 
Aufsichtsratssitzung vom 29. April 2026 zusammen mit weiteren 
Unterlagen vom Aufsichtsrat in Gegenwart des Abschlussprüfers 
intensiv erörtert und geprüft. Der Abschlussprüfer berichtete über 
die wesentlichen Ergebnisse seiner Prüfung und stand für ergän-
zende Fragen und Auskünfte zur Verfügung. Der Aufsichtsrat hat 
nach eigener eingehender Prüfung der Unterlagen keine Einwände 
erhoben und stimmt dem Prüfungsurteil zu. 
 
Der Aufsichtsrat hat nach seiner abschließenden Beratung und Prü-
fung den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebe-
richt gebilligt; der Jahresabschluss ist damit festgestellt.  
  
GEWINNVERWENDUNG  
 
Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands über die Verwen-
dung des Bilanzgewinns insbesondere mit Blick auf die Liquidität 
der Gesellschaft sowie ihre Finanz- und Investitionsplanung geprüft 
und stimmt dem Vorschlag zu. Der Aufsichtsrat hält den Gewinn-

Thies Eggers  
Vorsitzender

Dr. Theodor Waigel 
Stellvertretender Vorsitzender 

Dr. Wolfgang Kasper
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schaft als auch die der Aktionärsinteressen für angemessen.  
 
PRÜFUNG DES ABH˜NGIGKEITSBERICHTS 
 
Der Bericht des Vorstands über Beziehungen zu verbundenen Un-
ternehmen im Geschäftsjahr 2025 wurde dem Aufsichtsrat frist-
gerecht vorgelegt und von diesem überprüft und gebilligt. Der 
Aufsichtsrat hat sich vom Vorstand Einzelheiten erläutern lassen. 
Beanstandungen haben sich nicht ergeben. Ebenso wurde der 
 dazugehörige Prüfungsbericht, der von der beauftragten Rödl & 
Partner GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungs-
gesellschaft, München, vorgelegt wurde, im Aufsichtsrat bespro-
chen. Der Abschlussprüfer hat folgenden Vermerk erteilt:  
 
�Nach unserer p�ichtgemäßen Prüfung und Beurteilung bestätigen 
wir, dass die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind, bei 
den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften die Leistung der Ge-
sellschaft nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausgegli-
chen worden sind und bei den im Bericht aufgeführten 
Maßnahmen keine Umstände für eine wesentliche andere Beurtei-
lung als die durch den Vorstand sprechen.�  
 
Der Aufsichtsrat hat sich auch den Prüfungsbericht erläutern lassen 
und stimmt dem Ergebnis der Prüfung des Abschlussprüfers zu. 
Nach dem abschließenden Ergebnis der eigenen Prüfung durch den 
Aufsichtsrat sind gegen die Schlusserklärung des Vorstands keine 
Einwendungen zu erheben. 
 
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeitern auch bei den eingesetzten Dienstleistern aus der 
Doblinger Gruppe für ihren Einsatz und ihre Leistung im Geschäfts-
jahr 2025. 
 
 
Grasbrunn, den 29. April 2026 
 
 
Thies Eggers  
Aufsichtsratsvorsitzender 
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Wo steht die Welt? Wo steht Deutschland? 
Wo stehen wir? Wo wollen wir hin? 

Wir leben in der besten Zeit der Welt-
geschichte und tun viel zu wenig, um die 
Zeitqualität zu erhalten. Wir treten mit der 
Natur nicht wirklich in eine echte Verbin-
dung. 
 
Die Natur besteht nicht nur aus Landschaft 
und Atmosphäre, sondern auch aus der 
Energie, die von Menschen erzeugt wird. 
 
Unsere Welt ist ein kleiner Teil des unend-
lichen Universums.  
 

DAS HERZ DES UNIVERSUMS IST  
DIE SONNE 
 
Nach 4,5 Milliarden Jahren können wir   
unsere Uhr nach der Sonne stellen.  
 
Die Fortentwicklung, das, woran wir uns 
gewöhnt haben, ist das unendliche Wun-
der, von dem wir getragen sind. 
 
I.    Erkennen. 
II.   Mit der Natur und 
III.  mit der kosmischen Ordnung  
     in Einheit sein. 
 

Wenn wir diese Erkenntnisse jeden Tag nur 
eine Minute lang bewusst erleben,  
dann ergeben sich im Jahr 360 Minuten, 
also 6 Stunden, in diesem Bewusstsein. 
 
Die Welt ist immer noch schön und es ist 
wichtig, dass wir hier bewusst leben. 
 
München, im Mai 2026 
 
 
 
 
Alfons Doblinger  

istock / ivansmuk
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URSACHE UND ZUSTAND FOLGE DAS KÖNNEN WIR TUN

      WELTGESCHEHEN � Kriege / Kon�ikte 
� Wirtschaftskrise 
� Klimawandel 

� Desorientierung 
� Zukunftsangst 
� Lähmung 
� Depression 
� Leistungsabfall 
� Vertrauensverlust 

� Orientierung schaffen 
� Mut und Sicherheit fördern 
� Wille zum Fortschritt stärken 
� Entschlossenheit ausstrahlen 

          DEMOGRAPHIE Es sind mehr als 1 % 
� Führungskräfte 
� Vorarbeiter 
� Praktiker 
in Rente gegangen 

� Die Leistung kann nicht ersetzt 
werden 

� Es fehlen Arbeitskräfte in allen 
Branchen 

� Nachwuchs fördern 
� Ausbilden 
� Weiterbilden 
� Geduld 
� Hoffnung 
� Vertrauen 
� Wandel zulassen 

             GESUNDHEIT � Pandemien 
� Epidemien 
� Nachwirkung Corona

� Zukunftsangst 
� Anfälligkeit 
� Gesellschaftliche  Nachwirkungen 

� Zurück zum Ursprung 
� Aufklärung und Forschung 
� Immunsystem aufbauen 

             ARBEITSWELT � Der Staat belohnt die �Nicht-
 Arbeit� und benachteiligt die 
�Mehr-Arbeit�. 

� Heimarbeit / Home Of�ce 
� Künstliche Intelligenz 
� Digitalisierung 

� Einführung des Bürgergeldes 
� Mehr Fehler 
� Schlechte Abstimmung 
� Weniger Kreativität 

� Das Bürgergeld so umgestalten, 
dass sich Arbeit lohnt 

� Jede Leistung anerkennen 
� Mobiles Arbeiten angemessen 

einsetzen 
� Kommunikation fördern 

              BÜROKRATIE � Überregulierung 
� Widersprechende gesetzliche 

 Regelungen 
� Personalmangel 
� Fehlende Zielsetzungen 

� Baugenehmigungszeit hat  
sich mehr als verdoppelt 

� Kommunikation und 
 Abstimmungen mit Behörden 
kaum möglich 

� zu wenig persönliche Termine

� Alles auf das Einfachste 
 reduzieren und organisieren 

� Fokus auf das Wesentliche 
legen 

� Gemeinsam Lösungen �nden 
� Kompromisse eingehen 

Selbst wenn wir nur einen Teil erreichen,  
dann ist Deutschland wieder im Wachstum!
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A. GRUNDLAGE DES UNTERNEHMENS 
 
Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochterunternehmen sind 
Immobiliengesellschaften, die vorwiegend als Bestandshalter na-
hezu ausschließlich im Bereich der Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land tätig sind. 
 
Die Aufgaben der Gesellschaft umfassen schwerpunktmäßig die 
Entwicklung, Instandhaltung und Modernisierung des eigenen Im-
mobilienbestandes und des Immobilienbestandes der Tochtergesell-
schaften sowie deren Vermietung und Verpachtung. Daneben hält 
die Gesellschaft Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaf-
ten. Zur behutsamen Ergänzung des Immobilienbestandes erfolgt 
eine ständige Marktbeobachtung und Prüfung von für Neubau oder 
Erweiterungen geeigneten Grundstücken sowie Erwerbsmöglich-
keiten von Bestandsimmobilien oder Beteiligungen. Unsere Investi-
tionsentscheidungen sind grundsätzlich langfristig ausgerichtet und 
orientieren sich neben den wirtschaftlichen Parametern vor allem 
am nachhaltigen Entwicklungspotential des jeweiligen Investments. 
 
Die Gesellschaft hat in den letzten Jahren Ihren Immobilienbestand 
neu ausgerichtet. Als logische Konsequenz aus dem Verkauf des 
Tiefkühlbetriebes im Jahr 2017 wurden in der Folge auch die Tief-
kühlimmobilien durch Verkauf und Umnutzung nahezu komplett 
zurückgeführt. Nachdem die in Erbpacht gehaltene Tiefkühl-Immo-
bilie in Köln vertragsgemäß zum 31.12.2025 an die Stadt Köln zu-
rückgegeben wurde, wird aus unserem gesamten Portfolio lediglich 
noch der Standort in Flörsheim zu Tiefkühlzwecken durch den Mie-
ter genutzt. Da jedoch in diesem, bis Mitte 2036 geschlossenen 
Mietvertrag die gesamte Kältetechnik durch den Mieter gestellt und 
betreut wird, liegt das Tiefkühl-Betriebsrisiko komplett beim Mieter. 
Dieser Standort wird ab Beginn des Jahres 2026 somit den allgemei-
nen Logistikstandorten zugeordnet, sodass eine gesonderte Bericht-
erstattung für �Immobilien im Tiefkühlbereich� künftig entfällt.  
Die Geschäftstätigkeit der Gesellschaft mit ihren Tochterunterneh-
men erstreckt sich somit heute im Wesentlichen auf folgende zwei 
Bereiche: 
 
1. BÜRO- UND GEWERBEIMMOBILIEN:  
Zum Jahresende 2025 wurden nach Rückgabe des letzten Tiefkühl-
objektes in Köln an den Erbpachtgeber zusammen mit neun Toch-
tergesellschaften insgesamt sieben Bürostandorte, acht 
Logistikzentren, ein Einzelhandelsstandort sowie ein Gewerbepark 
gehalten und verwaltet. 
 

2.  BETEILIGUNGEN: 
Neben dem eigenen Bestand an Büro- und Gewerbeimmobilien 
wurde seit einigen Jahren die Beteiligung an anderen Immobilien-
gesellschaften aufgebaut und kontinuierlich verstärkt. Über die AG 
selbst sowie über drei Tochtergesellschaften werden Anteile an an-
deren Immobiliengesellschaften bzw. an fünf geschlossenen Immo-
bilienfonds gehalten. 
 
Unser unternehmerisches Handeln ist darauf ausgerichtet, den Im-
mobilienbestand der Gesellschaft und ihrer Tochterunternehmen 
qualitativ stets zu verbessern, langfristig zu sichern und behutsam 
auszubauen. Die Erzielung nachhaltiger stabiler Erträge hat dabei 
unverändert Vorrang vor kurzfristiger Gewinnmaximierung. 
 
 
B. WIRTSCHAFTSBERICHT 
 
I. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND  

BRANCHENBEZOGENE RAHMENBEDINGUNGEN 
 
Die deutsche Wirtschaft ist nach zwei Rezessionsjahren auch im ers-
ten Jahr unter der neuen Bundesregierung in Stagnation verharrt. 
Neben strukturellen De�ziten wie Überregulierung und hohen Bü-
rokratiekosten, Fachkräftemangel und mangelnden Investitions-
anreizen belastete vor allem die geopolitische Lage das 
gesamtwirtschaftliche Marktumfeld. 
 
Der nun schon im fünften Jahr andauernde Ukraine-Krieg und die 
jüngste Eskalation im Nahen Osten, insbesondere der direkte mi-
litärische Kon�ikt im Iran seit dem Februar 2026, führten zu neuer-
lichen Unsicherheiten und Preissprüngen auf den Energiemärkten 
und erheblichen Störungen der globalen Handelsströme. Die erra-
tische Zoll-Politik der US-Regierung trug ein Übriges zur Verunsi-
cherung der wirtschaftlichen Akteure bei. 
 
Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) lag 
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2025 lediglich 
um 0,2 % höher als im Vorjahr. Dieses leichte Wachstum des BIP ist 
nach den Ermittlungen von Destatis vor allem auf gestiegene Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurückzufüh-
ren. So stiegen die privaten Konsumausgaben allein um 1,4 %, der 
Konsum des Staates um 1,5 %.  
 
Gegensätzlich zur leicht verbesserten generellen Wirtschaftslage nah-
men die deutschen Exporte nun schon im dritten Jahr in Folge erneut 
ab, sie gingen um 0,3 % zurück. Hier schlugen sich die höheren US-
Zölle, die stärkere Konkurrenz aus China, aber auch die zunehmend 

BAYERISCHE GEWERBEBAU AG 
GRASBRUNN 
 

Lagebericht  
für das Geschäftsjahr 2025 
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13von gestiegenen Energiepreisen und hohen Lohnstückkosten belas-
tete Wettbewerbsfähigkeit der deutschen Wirtschaft nieder. 
Kritisch ist vor allem die anhaltende Investitionsschwäche zu beur-
teilen. Sowohl in Ausrüstungen (-2,3 %) als auch in Bauten (-0,9 
%) wurde weniger investiert als im Vorjahr. Die deutlich gestiegenen 
Investitionsausgaben des Staates, vor allem für Verteidigung, konn-
ten das Minus bei den gewerblichen Investitionen nicht ausgleichen. 
Diese Investitionszurückhaltung spiegelt sich auch in der Insolvenz-
statistik wider: Mit rund 23.900 Unternehmensinsolvenzen erreichte 
die Zahl im Jahr 2025 einen neuen Höchststand. Vor allem große 
Bereiche mit internationalen Absatzmärkten wie die Automobil-
industrie, die Zulieferbetriebe und der Maschinenbau sowie die 
Chemieindustrie und andere energieintensive Industriezweige 
waren davon betroffen. 
 
Der Dienstleistungsbereich bot im Jahr 2025 ein gemischtes Bild: 
Während die Unternehmensdienstleister und sonstigen Dienstleister 
eine geringere Bruttowertschöpfung verzeichneten, lag diese im Be-
reich Handel, Verkehr und Gastgewerbe um 1,2 %, im Bereich der 
Öffentlichen Dienste um 1,4 % höher als im Vorjahr. 
 
Leicht positive Signale kamen im Jahr 2025 aus der Baubranche. 
Hier hatte sich bei insgesamt etwas besserer Auftragslage die Um-
satzentwicklung aller Baubetriebe - allerdings auf niedrigem Niveau 
- mit einem Plus von real 2,5 % geringfügig verbessert. Dies war 
der erste reale Umsatzzuwachs seit fünf Jahren, wobei bis auf den 
Wohnungsbau und den Straßenbau Umsatzzuwächse in allen Bau-
sparten ausgewiesen wurden. Insgesamt pro�tierte die Branche von 
etlichen Großaufträgen der Bahn und der öffentlichen Auftrag-
geber. Nachdem die Preise für Bauleistungen in den letzten Jahren 
durch steigende Materialpreise, Energiekosten und Zinsen deutlich 
- zum Teil zweistellig - zugelegt hatten, hat sich die Preisentwicklung 
seit etwa 2024 auf das Niveau der allgemeinen In�ation eingepen-
delt. Der Preisanstieg für Leistungen des Bauhauptgewerbes betrug 
im abgelaufenen Geschäftsjahr durchschnittlich rund 2,4 %. 
 
Der Arbeitsmarkt zeigte sich 2025 zwar noch stabil, aber weniger 
resilient als in den Vorjahren. Die Zahl der Erwerbstätigen mit Ar-
beitsort in Deutschland stagnierte bei rund 46 Millionen Menschen. 
Die Arbeitslosenquote lag im Jahresmittel 2025 bei 6,3 % und stieg 
im Januar 2026 sogar auf 6,6 % an. Während die Zahl der Erwerbs-
tätigen im Jahr 2025 im Verarbeitenden Gewerbe und im Bau-
gewerbe erneut absank, gab es Zuwächse ausschließlich in den 
Dienstleistungsbereichen, vor allem im Öffentlichen Bereich. 
 
Die Zinswende der Europäischen Zentralbank (EZB) brachte 2025 
eine gewisse Entlastung. Nach den im Vergleich zu früher unge-
wöhnlich hohen Zinssätzen der Vorjahre senkte die EZB den Haupt-
re�nanzierungssatz schrittweise auf 2,15 % zum Sommer 2025. 
Dies schuf zunächst eine verlässlichere Kalkulationsgrundlage für 
die Wirtschaft, insbesondere auch für Immobilien�nanzierungen. 
Angesichts der durch die aktuelle Nahostkrise ausgelösten erheb -
lichen Preissteigerungen im Energiesektor sowie in der Folge auch 
in vielen anderen Bereichen sind die In�ationsraten im Frühjahr 
2026 wieder deutlich in Richtung 3 % gestiegen, so dass bei länger 
anhaltender Krise in Nahost Zinserhöhungen der EZB im Laufe des 
Jahres nicht auszuschließen sind. 

Generell sind Prognosen für die zukünftige Entwicklung der deut-
schen Wirtschaft für das laufende Jahr 2026 angesichts der aktuel-
len geopolitischen Spannungen und Krisen mit großen 
Unsicherheiten behaftet und differieren somit auch stark. Führende 
deutsche Wirtschaftsinstitute haben Anfang April ihre Gemein-
schaftsdiagnose für die deutsche Wirtschaft vorgelegt und darin 
ihre Wachstumsprognosen deutlich nach unten korrigiert. Nach 
zuvor für das Jahr 2026 erwarteten Wachstumsraten von 1,3 % 
gehen sie nun lediglich noch von einem Plus von 0,6 % aus. Haupt-
belastungsfaktor ist der durch den Irankrieg ausgelöste Energie-
preisschock und eine damit wieder steigende In�ationsentwicklung. 
Die Unsicherheit über die zukünftige weitere Entwicklung ist zu An-
fang des laufenden Geschäftsjahres 2026 in allen Bereichen deutlich 
gestiegen. 
 
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung bildet auch den Rahmen für 
das Geschehen auf den deutschen Immobilienmärkten. ̃ hnlich der 
Entwicklung der gesamten Volkswirtschaft zeigte der deutsche Im-
mobilienmarkt im Geschäftsjahr 2025 eine vorsichtige Stabilisierung 
und eine moderate Wachstumsdynamik. Mit einem Transaktions-
volumen von ca. 33,0 Mrd. Euro im Jahr 2025 hielt der Immobilien-
investmentmarkt in etwa das niedrige Vorjahresniveau. Dabei 
wurden im Bereich der Gewerbeimmobilien rund 25,1 Mrd. Euro 
umgesetzt, während der institutionelle Wohninvestmentsektor mit 
rund 8,9 Mrd. Euro noch einmal 9,7 % unter Vorjahresniveau ab-
schloss. Insgesamt war der Investmentmarkt geprägt von vorsichti-
gen Investitionsentscheidungen und einer stärkeren Fokussierung 
auf stabilere und risikoarme Objekte.  
 
Auch auf den für die Bayerische Gewerbebau wichtigen Vermie-
tungsmärkten für Büro- und Logistik�ächen verharrten die Umsätze 
auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres, wenn auch differenziert 
nach Standort und Objektcharakteristik.   
 
Bei den Büro�ächen blieb der Flächenumsatz der Vermietung in den 
sieben größten deutschen Bürovermietungsmärkten mit einem 
Minus von 1 % in etwa auf der Höhe des Vorjahres. Im Detail aller-
dings ist der Vermietungsmarkt für Büro�ächen weiterhin durch 
strukturelle Veränderungen geprägt. Der Trend zu Homeof�ce und 
hybriden Arbeitsmodellen führte zu einer geringeren Flächennach-
frage in vielen Unternehmen. Dies wiederum führte zu steigenden 
Leerständen, insbesondere bei älteren Bürogebäuden in weniger at-
traktiven Lagen. Zum Jahresende stieg die Leerstandsquote um 1,2 
% auf 8,5 % und erreicht damit den höchsten Wert seit 15 Jahren. 
Nach den Erwartungen des Immobilienanalysten Colliers dürfte 
damit der Zenit noch nicht erreicht sein. Gleichzeitig blieb die Nach-
frage nach modernen, nachhaltigen und gut gelegenen Büro�ä-
chen stabil. Diese Flächen konnten teilweise sogar weiterhin 
steigende Mieten erzielen. Der Markt entwickelte sich somit zwei-
geteilt: Hochwertige Flächen waren gefragt, während einfache Be-
stands�ächen zunehmend unter Druck gerieten. 
 
Leicht verbessert zeigte sich demgegenüber mit einem Plus von  
4 % zum Vorjahr der Umsatz auf dem Vermietungsmarkt für Indus-
trie- und Logistik�ächen. Trotz einiger Großabschlüsse hat hier vor 
allem die Nachfrage nach kleinteiligen Flächensegmenten do-
miniert, wobei die stabilste Nachfrage aus dem Gewerbeparkseg-
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ment kam. Insbesondere durch den wachsenden Onlinehandel und 
die Anforderungen moderner Lieferketten ist hier die Nachfrage 
auch zukünftig geprägt. Für das laufende Geschäftsjahr 2026 wird 
in diesem Segment mit einer stabilen Nachfrage gerechnet. 
 
II. GESCH˜FTSVERLAUF 
 
In dem anhaltend schwierigen gesamtwirtschaftlichen und geopoli-
tischen Umfeld verlief unser Geschäft im abgelaufenen Geschäfts-
jahr 2025 insgesamt entsprechend unseren Erwartungen. Mit 
einem - um Sondereffekte aus Verkäufen und Erträgen aus latenten 
Steuern aufgrund der zukünftigen Absenkung des Körperschafts-
steuersatzes sowie der im Vergleich zur Prognose höheren Ertrags-
steuerbelastung als erwartet bereinigten - Jahresüberschuss von 7,2 
Mio. Euro lag das Ergebnis im Bereich unserer Prognose. 
 
Die Bayerische Gewerbebau AG und ihre Tochtergesellschaften ver-
mieten per Jahresende 2025 rund 349.400 m† Flächen für Büro, Lo-
gistik, Gewerbe und Einzelhandel. Davon entfallen ca. 126.000 m† 
auf Büro�ächen, rund 4.200 m† auf Tiefkühllogistik, etwa 94.800 
m† auf Logistik�ächen, gut 101.600 m† auf einen Gewerbepark 
und im Segment Handel 18.300 m† auf einen Fachmarkt-Standort 
sowie rund 4.500 m† auf diverse kleinere Gewerbeobjekte.  
 
Wie haben sich die einzelnen Geschäftsfelder entwickelt? Hier ein 
Blick auf die bekannten Segmente unserer Geschäftstätigkeit: 
 
Büro- und Gewerbeparks 
 
Auch im abgelaufenen Geschäftsjahr 2025 wurde der Immobilien-
bestand der Gesellschaft im Bereich der Büro- und Gewerbeparks 
weiter ausgebaut. Bei Neubauprojekten und Neuerwerben zielen 
wir auf Immobilien, die aufgrund ihrer Lage, der Grundstruktur der 
Gebäude, des Vermietungsstandes und einer guten Entwicklungs-
möglichkeit für den langfristigen Bestand geeignet sind. Gerade 
 angesichts des seit Jahren hohen, zum Teil überhöhten Preisniveaus, 
steht dabei die Angemessenheit des Einkaufspreises unverändert 
im Vordergrund. Bei einem angemessenen Einkaufspreis wird 
durchaus auch akzeptiert, dass unsere Renditeziele erst mittelfristig 
nach einer aktiven Weiterentwicklungsphase erreicht werden. 
Gleichzeitig haben wir dabei die fristgerechte Wiederanlage  
der  erzielten Verkaufserlöse mit Nutzung jeweiliger § 6b-Rücklagen 
im Blick.  
 
Die erste in diesem Segment erworbene Immobilie war im Ge-
schäftsjahr 2012 ein Büroobjekt in Stuttgart-Vaihingen durch die 
Tochtergesellschaft BG Immo GmbH. Es folgten im Jahr 2013 der 
Erwerb eines Bürogebäudes und eines Gewerbehofes in München-
Freimann durch die BG Lilienthalallee GmbH sowie einer Logistik-
immobilie nordwestlich von Stuttgart durch die BG Tamm GmbH. 
Im Jahr 2014 wurde ein Gewerbepark mit ursprünglich rund 
100.000 m† Nutz�äche durch die BG Gelsenkirchen GmbH über-
nommen, der seither kontinuierlich restrukturiert und weiterent-
wickelt wird. In den Jahren 2022 bis 2025 wurden drei neue 
Logistikhallen mit insgesamt rd. 14.000 m† errichtet. U. a. für diese 
Neubauten wurden nicht mehr zeitgemäße Flächen niedergelegt, 
sowie etliche Gebäude für die Neu- und Weitervermietung moder-

nisiert und instandgesetzt. 
 
Im Frankfurter Stadtteil Bockenheim wurde 2017 durch die BG  
Alvearium GmbH & Co. KG ein mehrere Bürogebäude umfassendes 
Ensemble erworben und nach Durchführung etlicher Modernisie-
rungsmaßnahmen inzwischen wieder voll vermietet. Die Gesellschaft 
BG Europark GmbH & Co. KG hat im Geschäftsjahr 2018 im 
 Münchener Euroindustriepark eine vollständig vermietete Fach-
marktimmobilie mit geringem Büro�ächenanteil erworben. Im 
 Geschäftsjahr 2020 wurde der Büroneubau in Keferloh bei München 
mit rund 2.800 m† Miet�äche und einer Tiefgarage fertiggestellt. In 
einem Teil dieses Gebäudes hat die Gesellschaft im Sommer 2020 
ihre neuen Geschäftsräume bezogen. Zum Jahresende 2020 wurden 
zwei weitere Standorte in Frechen bei Köln und in Berlin erworben: 
In Frechen durch die BG Europaallee GmbH zwei Bürogebäude mit 
zusammen 14.800 m† Miet�äche und in Berlin durch die BG Neues 
Ufer GmbH ein 11.200 m† Miet�äche umfassendes innerstädtisches 
Logistikcenter. Der Bestand an Logistikstandorten in diesem Segment 
wurde im Laufe des Jahres 2021 auch durch den Umbau und die 
Umnutzung für Trockenlogistik von bisherigen Kühlhäusern in Gar-
ching und Nürnberg weiter ausgebaut. Im Geschäftsjahr 2022 
wurde der rund 8.700 m† umfassende Neubau einer Logistikhalle in 
Kassel fertiggestellt und langfristig an ein europaweit tätiges Unter-
nehmen im Kfz.- und Kfz.-Teile-Handel vermietet. Zur Jahresmitte 
2022 konnte der vollständig vermietete Neubau eines Bürogebäudes 
mit rund 21.400 m† Miet�äche sowie einem Parkhaus mit 567 Stell-
plätzen in Köln-Heumar an den Mieter übergeben werden. Im Jahr 
2024 wurde in Berlin ein Büro- und Geschäftshaus mit etwa 4.100 
m† Miet�äche erworben.  
 
In Edingen-Neckarhausen wurde im Jahr 2025 eine Hallenerweite-
rung von 4.000 m† erstellt. 
 
Durch die genannten Neuerwerbe und Neubauten konnten auch 
die im Zusammenhang mit den Verkäufen der vergangenen Jahre 
gebildeten § 6b-Rücklagen jeweils innerhalb der gesetzlichen Fristen 
genutzt werden. 
 
Aufgrund unserer breit gefächerten Mieterstruktur waren im abge-
laufenen Geschäftsjahr wie auch schon in den Vorjahren Ausfälle 
infolge aktueller Krisen und ungünstiger gesamtwirtschaftlicher 
Rahmenbedingungen insgesamt gering. Es bleibt abzuwarten, in 
welchem Maße die weiter anhaltenden Volatilitäten auf dem Ener-
giesektor, bei den Lieferketten oder dem Fachkräftemangel sowie 
die im Vergleich zu früheren Jahren nach wie vor höheren Finanzie-
rungskosten zukünftig zu Ausfällen oder gar Insolvenzen bei Mie-
tern führen werden. Als weitere neue Herausforderung kommt 
post-corona der Zuwachs an Home-Of�ce-Quoten hinzu, der auf 
die Nachfrage nach Büro�ächen zunächst und wohl auch mittel- 
und langfristig dämpfend wirkt. Die nachhaltig quantitative 
 Auswirkung auf den Flächenbedarf wird sich aber erst noch heraus-
kristallisieren. Über unser aktives, vorausschauendes Vermietungs-
management sind und bleiben wir jedenfalls mit allen Mietern in 
engem Kontakt, um Veränderungen aufzunehmen und auftreten-
den Schwierigkeiten und Wirkungen rechtzeitig und ggfs. scha-
densmindernd entgegentreten zu können.   
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Beteiligungen 
 
Das Segment Beteiligungen wurde im Geschäftsjahr 2025 moderat 
weiter ausgebaut. Die Beteiligungen werden aktuell über drei 
 Tochtergesellschaften sowie teilweise in der Gesellschaft selbst 
 gehalten. 
 
Die BG Verwaltung GmbH hält zwei Beteiligungen, und zwar an 
der Tiefkühlhaus Großmarkt München GbR (26 %) sowie an der 
SINAT GmbH & Co. Objekt Böblingen KG (90 %). Letztere unterhält 
einen vollständig an die Daimler AG vermieteten Standort in Böb-
lingen mit mehreren Büro- und Werkstattgebäuden. Das Geschäft 
läuft an beiden Standorten stabil, wir erwarten auch im laufenden 
Geschäftsjahr weiterhin einen störungsfreien Verlauf. 
 
Die BG Beteiligung GmbH besitzt zusammen mit der Bayerische Ge-
werbebau AG Beteiligungen in der Größenordnung von ca. 39 bis 
77 % an fünf geschlossenen Immobilienfonds. Einer dieser fünf 
Fonds be�ndet sich nach dem Verkauf seiner Objekte (der im Ge-
schäftsjahr 2021 für unsere Gesellschaft zu Sonderausschüttungen 
geführt hatte) in Liquidation. Im abgelaufenen Geschäftsjahr wur-
den die Beteiligungen insgesamt um rund 0,3 Mio. Euro auf einen 
Anschaffungswert von rund 104 Mio. Euro zum Ende des Jahres 
2025 aufgestockt.        
 
Die BG Oktavian GmbH hatte im Jahr 2019 ca. 20 % der Geschäfts-
anteile an einer Münchener Immobilienverwaltungs-GmbH erwor-
ben. Aufgrund der vollzogenen Verschmelzung der BG Oktavian 
GmbH als übertragender Rechtsträger auf die Bayerische Gewerbe-
bau AG werden die Geschäftsanteile nunmehr unmittelbar von der 
Bayerische Gewerbebau AG gehalten. 2022 bis 2024 wurden wei-
tere Geschäftsanteile durch die Bayerische Gewerbebau AG erwor-
ben und der Gesamtanteil auf insgesamt ca. 39,67 % erhöht.  
 
Im Dezember 2020 wurde über die BG Heppenheim Grundstücks 
GmbH eine weitere 24 %-ige Unternehmensbeteiligung erworben, 
die zusammen mit der direkten Beteiligung der Gesellschaft in der 
Zwischenzeit auf insgesamt über 26 % aufgestockt werden konnte. 
Dieses Unternehmen besitzt und betreibt einen gut eingeführten 
Einzelhandelsstandort in der Münchener Innenstadt in Rathaus-
nähe.  
 
Ausrichtung und Strategie 
 
Nach Abschluss der vor zehn Jahren begonnenen Neuausrichtung 
und des Umbaus unseres Immobilienbestandes weg von der einsei-
tigen Konzentration auf Kühlhausimmobilien hin zu Büro- und Ge-
werbeimmobilien steht im Zentrum unseres Handelns die 
nachhaltige Sicherung und der behutsame Ausbau unseres Portfo-
lios. Bei Neubauten sowie größeren Umbauten im Zuge von Nach- 
und Neuvermietungen liegt ein Schwerpunkt stets auch auf der Ein-
haltung der einschlägigen Nachhaltigkeitskriterien mit Blick auf die 
politisch wie gesellschaftlich gesetzten und notwendigen Klima-
schutzziele.  
 
Zur Werterhaltung des Bestandes legen wir besonderes Augenmerk 
auf eine regelmäßige Instandhaltung, P�ege und Modernisierung 

der Gebäude und Außenanlagen in Abstimmung mit den Bedürf-
nissen unserer Mieter. Dies ist neben einem vorausschauenden Ver-
mietungsmanagement Voraussetzung für einen guten 
Vermietungsstand und nachhaltigen Unternehmenserfolg. Auch 
künftig werden wir weiter mit Augenmaß in Beteiligungen an aus-
gesuchten Immobiliengesellschaften investieren. 
 
Beim Vermietungsmanagement, der Hausverwaltung, der Projekt-
entwicklung wie auch den übrigen technischen und kaufmän-
nischen Arbeiten wollen und werden wir uns auch in Zukunft 
wesentlich auf die Expertise und vertrauensvolle Zusammenarbeit 
mit den Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe als Dienstleister 
für unsere Gesellschaft stützen. Lediglich für den Bereich der Buch-
haltung und des Controllings setzen wir eigenes Personal ein, da 
wir dies angesichts des inzwischen aufgebauten Immobilienbestan-
des ef�zient einsetzen können und so insbesondere im Bereich Con-
trolling einen noch unmittelbareren Zugriff haben.  
 
III. LAGE 
 
1. ERTRAGSLAGE  
 
Im Geschäftsjahr wurden Umsatzerlöse in Höhe von TEUR 13.359 
(Vorjahr: TEUR 14.172) aus der Vermietung des Immobilienbestan-
des erzielt. Der im Vorjahr prognostizierte Wert von ca. 13,8 Mio. 
Euro wurde damit fast erreicht. Der Umsatzrückgang ist im Wesent-
lichen auf geringere Miet- und Nebenkostenerlöse im Objekt Nürn-
berg infolge von umfangreichen Um- und Neubaumaßnahmen 
zurückzuführen. Darüber hinaus ent�elen im Geschäftsjahr die im 
Vorjahr noch enthaltenen Erlöse aus dem veräußerten Objekt in 
Troisdorf. Positiv wirkten sich insbesondere gestiegene Mieterträge 
im Objekt Köln-Gremberghoven infolge von Indexanpassungen 
sowie im Objekt Kassel aus. 
 
Die sonstigen betrieblichen Erträge betragen TEUR 1.939 nach TEUR 
4.137 im Vorjahr. Enthalten sind hier im Wesentlichen die Veräuße-
rungsgewinne aus den Verkäufen von insgesamt fünf Wohnungen 
in Berlin (TEUR 1.701) sowie Erträge aus der Au�ösung von Einzel-
wertberichtigung auf Forderungen. Im Vorjahr enthielt der Posten 
insbesondere die Veräußerungsgewinne aus dem Verkauf des un-
bebauten Grundstücks in Ansbach und des Objektes in Troisdorf 
(TEUR 3.113) sowie Erträge aus der Au�ösung von Rückstellungen 
(TEUR 880).  
 
Der Materialaufwand für bezogene Leistungen hat sich im Vorjah-
resvergleich um TEUR 82 auf TEUR 4.190 erhöht. Enthalten sind 
hier die Instandhaltungsaufwendungen (TEUR 1.071; Vorjahr: TEUR 
1.047) für mehrere umfangreiche Umbaumaßnahmen. Die Betriebs-
kosten (TEUR 2.785; Vorjahr: TEUR 2.880) sind hauptsächlich 
wegen der im Vorjahr und Geschäftsjahr veräußerten Objekte ge-
sunken.  
 
Die Personalaufwendungen stiegen um TEUR 44 auf TEUR 565 an 
(Vorjahr: TEUR 520). 
 
Die Abschreibungen betragen im Geschäftsjahr TEUR 3.552 
 (Vorjahr: TEUR 9.524). Im Vorjahr enthielt der Posten eine Wert-
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berichtigung über TEUR 6.000 eines an eine 100�%-ige Tochter -
gesellschaft ausgereichten Darlehens. 
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Geschäfts-
jahr TEUR 1.510 (Vorjahr: TEUR 1.128). Der Posten enthält im We-
sentlichen Verwaltungskostenumlagen (TEUR 342; Vorjahr: TEUR 
385), Aufwand aus dem Abgang von Anlagevermögen (TEUR 341; 
Vorjahr: TEUR 0), Forderungsabschreibungen (TEUR 286; Vorjahr: 
TEUR 135), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 127; Vorjahr: TEUR 
170) und Versicherungskosten (TEUR 57; Vorjahr: TEUR 70). 
 
Die Erträge aus Beteiligungen (TEUR 5.236; Vorjahr: TEUR 8.956) 
betreffen die beschlossenen und erfolgten Gewinnausschüttungen 
von drei Tochtergesellschaften sowie den Beteiligungsertrag aus 
dem Jahresüberschuss einer Tochtergesellschaft in der Rechtsform 
einer Personenhandelsgesellschaft. Ebenfalls in diesem Posten ent-
halten sind die Erträge aus den Anteilen an den Immobilienfonds 
und die Beteiligungserträge aus den erfolgten Ausschüttungen aus 
gehaltenen GmbH-Gesellschaftsanteilen der Roman Mayr-Haus Im-
mobilienverwaltungsgesellschaft mbH. 
 
Die Zinserträge im Geschäftsjahr haben sich deutlich auf TEUR 
3.504 nach TEUR 4.167 im Vorjahr reduziert. Dies ist im Wesentli-
chen auf die erfolgten Zinsreduzierungen der Darlehensgewährung 
im Verbund zurückzuführen. 
 
Die Zinsaufwendungen sind ebenfalls maßgeblich aufgrund der 
Zinsreduzierungen im Verbund deutlich zurückgegangen (TEUR 
3.440; Vorjahr: TEUR 5.123). 
 
Der Aufwand aus Verlustübernahme im Rahmen eines Ergebnis-
abführungsvertrags beträgt TEUR 685 (Vorjahr: TEUR 0). 
 
Die laufende Ertragssteuerbelastung liegt bei TEUR 2.129 (Vorjahr: 
TEUR 3.121). Der Ertrag aus latenten Steuern beträgt im Geschäfts-
jahr TEUR 4.289 (Vorjahr: latenter Steuerertrag TEUR 784), vor allem 
aufgrund der berücksichtigten schrittweisen Senkung des Körper-
schaftsteuersatzes ab 2028. 
 
Der Jahresüberschuss beläuft sich auf TEUR 12.257 (Vorjahr: TEUR 
8.691). Die Ergebnisverbesserung ist im Wesentlichen auf den Weg-
fall der im Vorjahr enthaltenen außerplanmäßigen Abschreibung 
sowie auf ein verbessertes Zinsergebnis und die Reduktion der pas-
siven latenten Steuern zurückzuführen. Gegenläu�g wirkten sich 
insbesondere der Rückgang der Beteiligungserträge sowie der Ver-
äußerungsgewinne und der Aufwand aus der Verlustübernahme 
negativ auf das Ergebnis aus. 
 
Der Geschäftsverlauf im Geschäftsjahr 2025 wird insgesamt als sta-
bil beurteilt. 
Das prognostizierte Jahresergebnis ohne Sondereffekte in einer Grö-
ßenordnung von rund 7 bis 8 Mio. EUR wurde damit erreicht. Die 
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wird insgesamt als gut beur-
teilt und entwickelt sich bisher auch im Jahr 2026 planmäßig. 
 

2. FINANZLAGE 
 
Das Eigenkapital der Gesellschaft erhöhte sich um den Jahresüber-
schuss des Geschäftsjahres 2025 (TEUR 12.257) auf TEUR 305.534 
(Vorjahr: TEUR 298.824). Gegenläu�g wirkte sich die auf der or-
dentlichen Hauptversammlung 2025 beschlossene Dividendenaus-
schüttung für das Geschäftsjahr 2024 (TEUR 5.547) aus. Das 
Eigenkapital weist einen Anteil an der Bilanzsumme von 62,1 % 
(Vorjahr: 62,3 %) auf.  
 
Die Rückstellungen betragen TEUR 8.264 nach TEUR 7.465 zum 
Vorjahresstichtag.  
Die Erhöhung ist im Wesentlichen auf die Zuführung zu den sons-
tigen Rückstellungen im Zusammenhang mit Mieterumbauten, In-
standsetzungsmaßnahmen und noch zu erbringenden 
Bauleistungen sowie auf die Abgrenzung von Gutschriften aus Be-
triebskostenabrechnungen für das Geschäftsjahr zurückzuführen. 
 
Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten betragen TEUR 
63.762 (Vorjahr: TEUR 66.868) und haben sich durch planmäßige 
Tilgungen reduziert.  
 
Die Verbindlichkeiten im Verbundbereich erhöhten sich deutlich auf 
TEUR 83.849 (Vorjahr: TEUR 71.649). Die Erhöhung ist auf die tem-
poräre Re�nanzierung der der Zwischen�nanzierung dienenden 
Forderungen im Verbund zurückzuführen. 
 
Der Finanzmittelfonds beinhaltet Guthaben bei Kreditinstituten und 
beträgt zum 31. Dezember 2025 TEUR 528 (Vorjahr: TEUR 845).  
 
Die erzielten Cash-Flows setzen sich wie folgt zusammen: 
 
Mio. EUR                                                                 2025     2024 
Cash Flow aus der laufenden Geschäftstätigkeit       +6,3      +7,3 
Cash Flow aus der Investitionstätigkeit                      +5,5      +0,9 
Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit                 -12,1       -7,7  
 
Die Zahlungsfähigkeit war im Geschäftsjahr jederzeit gewährleistet. 
Die Finanzlage der Gesellschaft ist insgesamt geordnet. Zum Ab-
schlussstichtag verfügt die Gesellschaft über freie Kontokorrent-
linien in Höhe von TEUR 5.000. 
 
3. VERMÖGENSLAGE 
 
Die Bilanzsumme beträgt TEUR 491.658 und ist um TEUR 11.737 
im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Das Anlagevermögen hat mit 
TEUR 311.806 (Vorjahr: TEUR 310.728) einen Anteil an der Bilanz-
summe von 63,4 % (Vorjahr: 64,7 %). 
 
Die Bruttoinvestitionen im Bereich des Anlagevermögens beliefen 
sich im Berichtsjahr auf TEUR 5.203. Nach Berücksichtigung von 
Abgängen und Abschreibungen erhöhte sich das Anlagevermögen 
saldiert um TEUR 1.078.  
 
Die Sachanlagenintensität (Sachanlagen / Gesamtvermögen) be-
trägt im Geschäftsjahr 25,1�% (Vorjahr: 25,7 %). Die wesentlichen 
Investitionen in das Sachanlagevermögen betrafen die Herstellungs-
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kosten für Um- und Neubaumaßnahmen in den bestehenden 
 Logistikgebäuden in Garching, Flörsheim, Nürnberg und Edingen-
 Neckarhausen sowie nachträgliche Herstellungskosten für ein im 
Vorjahr fertiggestelltes Logistikgebäude in Kassel. Die Abgänge im 
Bereich des Sachanlagevermögens resultieren im Wesentlichen aus 
der Veräußerung von fünf Wohnungen in Berlin. Zudem wurden im 
Zusammenhang mit dem Neubau in Nürnberg die Hallen BA 1 bis 
5 abgerissen. 
 
Das Finanzanlagevermögen erhöhte sich im Geschäftsjahr um TEUR 
804. Die Zugänge der Anteile an verbundenen Unternehmen sind 
auf die Gewinnzuweisung einer Tochtergesellschaft zurückzuführen 
(TEUR 691). Die Zugänge im Posten der Beteiligungen betreffen 
nachträgliche Kaufpreisanpassungen von GmbH-Gesellschaftsantei-
len einer bereits bestehenden Beteiligung (TEUR 113). 
 
Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände haben sich 
um TEUR 10.976 auf TEUR 179.324 erhöht. Die weitaus größte Po-
sition ist hierbei die Summe der Forderungen gegen verbundene 
Unternehmen (TEUR 162.175; Vorjahr: TEUR 153.417), die im We-
sentlichen der Zwischen�nanzierung der Immobilien- oder Betei-
ligungserwerbe der Tochtergesellschaften dienen. Des Weiteren 
sind die Beteiligungen an insgesamt vier geschlossenen Immobilien-
fonds in diesem Posten enthalten (TEUR 11.962; Vorjahr: TEUR 
11.504). Die Vermögenslage ist geordnet. 
 
 
C. ENTWICKLUNG DER CHANCEN UND  

RISIKEN, PROGNOSEBERICHT 
 
Die Bayerische Gewerbebau AG ist regelmäßig mit einer Vielzahl 
von Ereignissen und Entwicklungen konfrontiert, die das Erreichen 
der gesetzten Ziele beein�ussen können. Risiken werden dabei als 
negative, Chancen als positive Abweichungen der Planwerte de-
�niert. 
 
1. ENTWICKLUNG DER RISIKEN UND CHANCEN 
 
Risikomanagementsystem 
 
Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG stellt sicher, 
dass Risiken und Chancen in der AG und in den Tochtergesellschaf-
ten systematisch identi�ziert, in ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und 
Tragweite erfasst und bewertet, gesteuert sowie bei Bedarf in er-
forderlicher Weise kommuniziert werden. Ziel ist es, frühzeitig und 
proaktiv potenzielle und tatsächliche Risiken für die Gesellschaft 
und ihre Tochtergesellschaften zu erkennen und sich ergebende 
Chancen aufzuzeigen, um dadurch die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage des Unternehmens nachhaltig zu fördern und zu sichern 
sowie ungünstige Entwicklungen ggfs. abzuwenden. 
 
Die Gesamtverantwortung für das Risikomanagement liegt beim 
Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG. Entsprechend der grund-
sätzlichen organisatorischen Ausrichtung, das operative Geschäft 
über andere Firmen der Doblinger Unternehmensgruppe, insbeson-
dere über die DIBAG Industriebau AG als Dienstleister durchzufüh-
ren, setzt das Risikomanagement und die Chancenverfolgung in 

erster Stufe bereits auf dieser Ebene durch die jeweiligen und un-
mittelbaren Prozess- oder Bereichsverantwortlichen nebst Doku-
mentation, Bewertung und Berichterstattung an. Einzuleitende 
Maßnahmen führen zu unmittelbarer und fortlaufender Abstim-
mung mit der Unternehmensleitung.  
 
Wesentliche Bestandteile der auf der Ebene der Dienstleister in der 
Doblinger Gruppe angewandten und vom Vorstand der Bayerische 
Gewerbebau AG überwachten Controlling-Instrumente sind die 
standardisierte Kalkulation sowie die Freigabe und kontinuierliche 
und zeitnahe Überwachung von Investitionsvorhaben durch den 
Vorstand, regelmäßige Bereichsleitersitzungen sowie vierteljährliche 
bereichsübergreifende Planungssitzungen. Darüber hinaus wurden 
im Zusammenhang mit der Ausweitung unseres Immobilienportfo-
lios auf Büro- und Gewerbeparks unterschiedlichster Ausrichtung 
für die Tochtergesellschaften und auch für die wesentlichen in der 
Bayerische Gewerbebau AG direkt gehaltenen Immobilien einheit-
liche monatliche Controlling-Berichte auf der Ebene der Bayerische 
Gewerbebau AG eingeführt. Hier werden alle relevanten Finanz-
daten sowie die Daten zum Immobilienbestand und zur Vermie-
tungssituation kontinuierlich erfasst und überwacht. Unabhängig 
davon erfolgt die regelmäßige Berichterstattung durch das interne 
Finanz- und Rechnungswesen sowie die vierteljährliche Bericht-
erstattung über die Lage des Konzerns im Rahmen der Aufsichts-
ratssitzungen.  
 
Das Risikomanagementsystem der Bayerische Gewerbebau AG setzt 
jeweils bereits im frühen Stadium ein. Entscheidungen für Investi-
tionen werden nur dann getroffen, wenn die zu erwartende Rendite 
und der wirtschaftliche Erfolg als sehr wahrscheinlich eingestuft 
werden können. Für mögliche Risiken werden dabei in jeder Rendi-
teberechnung entsprechende Vorsorgepositionen eingestellt und 
im weiteren Lebenslauf der Investition beobachtet, überprüft und 
bei Bedarf angepasst. Damit identi�ziert, bewertet, überwacht und 
steuert die Bayerische Gewerbebau AG die Risikosituation und kor-
respondierende Positionen laufend. 
 
Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem wer-
den fortlaufend an geänderte Erfordernisse angepasst und weiter-
hin jährlich jeweils in der Dezember-Sitzung mit dem Aufsichtsrat 
analysiert und auf ihre Wirksamkeit hin überprüft. 
 
Wesentliche Risiken und Chancen 
 
Die wesentlichen Risiken und Chancen für die Geschäftsentwicklung 
der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer Tochtergesellschaften 
 ergeben sich insbesondere auf vier Feldern: Im Bereich des wirt-
schaftlichen und marktbezogenen Umfeldes, im Bereich der Immo-
bilien selbst, im Bereich der Finanzierung sowie im betrieblichen und 
organisatorischen Bereich. Alle vier Felder werden seitens Manage-
ment und Vorstand einem permanenten Monitoring unterzogen. 
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Risiken und Chancen im wirtschaftlichen und 
 marktbezogenen Umfeld 
 
Die allgemeinen Risiken unterliegen der gesamtwirtschaftlichen und 
steuerpolitischen Entwicklung und können von der Gesellschaft 
somit nicht beein�usst werden. Allerdings werden sie aufmerksam 
beobachtet und bei unternehmerischen Entscheidungen berück-
sichtigt. 
 
Im vergangenen Jahr 2025 war die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung in Deutschland angesichts der geopolitischen Unsicherheiten 
und fehlenden innenpolitischen Anreize und Reformen wie im Vor-
jahr von Stagnation geprägt. Trotz dieses weiterhin schwierigen 
Umfeldes konnten wir im abgelaufenen Geschäftsjahr unsere Un-
ternehmensziele erreichen. Da wir mit unserem Immobilienportfolio 
regional wie auch in der Miet�ächen- und Mieterstruktur breit auf-
gestellt sind, sind wir von den Entwicklungen auf einzelnen Vermie-
tungsmärkten nicht existentiell betroffen. Wir besitzen in keinem 
Bereich unserer Objekte ein sogenanntes �Klumpen-Risiko�. Au-
ßerdem beobachten wir mit proaktivem Vermietungsmanagement 
die Entwicklung sehr genau und gehen rechtzeitig auf unsere Mie-
ter zu, um negative Auswirkungen frühzeitig zu erkennen und die-
sen entgegenzuwirken.  
 
Der Immobilieninvestmentmarkt hatte sich, wie weiter oben aus-
geführt, im abgelaufenen Geschäftsjahr 2025 auf niedrigem Niveau 
stabil gezeigt. Nach Ansicht von Branchenanalysten (wie z. B. Col-
liers) deutet das Immobilienklima auf ein graduell zurückkehrendes 
Vertrauen unter den Immobilieninvestoren hin: �Die Evidenz 
wächst, dass die Frühphase eines neuen Zyklus begonnen hat.� 
Damit bieten sich zunehmend Chancen, insbesondere für eigen-
kapitalstarke Investoren, die zur Realisierung solcher Kaufopportu-
nitäten nicht auf weiterhin limitiertes Fremdkapital angewiesen 
sind. 
 
Unsere Konzerngesellschaften stehen zur Erreichung der Unterneh-
mensziele in diesem Umfeld weder auf der Verkaufs- noch auf der 
Einkaufsseite unter einem zeitlichen Druck, so dass wir in diesem 
Bereich auch im laufenden Geschäftsjahr erneut eher Chancen als 
Risiken sehen, da wir sich bietende Möglichkeiten ggfs. nutzen kön-
nen. 
 
Auch zukünftig können längerfristig wirkende makroökonomische 
und geopolitische Entwicklungen die Rahmenbedingungen auch 
für die Bayerische Gewerbebau AG beeinträchtigen. Damit verbun-
den könnten sich künftig negative Auswirkungen auf die Gesell-
schaft ergeben, die insbesondere durch eine nicht erwartete 
Entwicklung im Bereich der Vermietung oder durch nachteilige ˜n-
derungen auf den Kapitalmärkten verursacht sein könnten. Für das 
laufende Geschäftsjahr 2026 gehen jedoch, trotz des aktuellen 
Nahost-Kon�iktes, Regierung und Wirtschaftsforschungsinstitute 
von einem leichten Wachstum der Gesamtwirtschaft in Deutschland 
aus, so dass sich hieraus auch Chancen für eine Stabilisierung der 
für unsere Gesellschaft wichtigen Teilmärkte ergeben könnten. 
 

Risiken und Chancen im Bereich der Immobilien 
 
Bei den Immobilien geht es weiterhin darum, sicherheitstechnischen 
Anforderungen und kostenp�ichtigen Au�agen, die den Weiter-
betrieb einer Immobilie zum Risiko oder gar unmöglich machen 
können, konsequent zu begegnen. Dies geschieht nicht nur durch 
die laufende Verfolgung der gesetzlichen und genehmigungs-
bedingten Anforderungen durch unsere Dienstleister und externe 
Sachverständigenprüfungen, sondern auch durch eine laufende 
Verbesserung des technischen Niveaus. In diesem Zusammenhang 
wird auch der bestehende Versicherungsschutz und dessen An-
gemessenheit für die Bedürfnisse der Gesellschaft und ihrer Toch-
tergesellschaften laufend - auch im Rahmen einer jährlichen 
Befassung im Aufsichtsrat der Gesellschaft - überprüft und bei Be-
darf angepasst. 
 
Bei unseren Neubauprojekten, aber auch bei größeren Instandset-
zungs- und Modernisierungsvorhaben können sich Risiken über den 
gesamten Entstehungs- und Entwicklungszyklus der einzelnen Pro-
jekte ergeben. Insbesondere sind hier höhere Baukosten, Projekt-
verzögerungen oder eine geringere Mietnachfrage bei sich 
ändernden Marktbedingungen zu nennen. Diesen Risiken wird be-
reits bei der Kalkulation und Investitionsentscheidung und in der 
Realisierungsphase durch eine laufende engmaschige Projektkon-
trolle begegnet. Gleichzeitig werden Maßnahmen erarbeitet und 
getroffen, um Kosteneinsparpotentiale jeweils konsequent zu nut-
zen und zeitnah umzusetzen. 
 
Insbesondere bei Mieterwechseln werden häu�g grundlegende Mo-
dernisierungen durchgeführt und Anpassungen an aktuelle Markt-
erfordernisse vorgenommen. Dabei achten wir auch darauf, das 
Erscheinungsbild der Immobilien einschließlich der Außenanlagen 
stets zu verbessern. Somit wird gewährleistet, dass die Immobilien 
nicht nur dem Stand der Technik entsprechen, sondern auch den 
Anforderungen der Mieter. Da wir hiermit gute Voraussetzungen 
für die zukünftige Vermietbarkeit schaffen, vermeiden bzw. redu-
zieren wir nicht nur die Risiken im Bereich der Vermietung, sondern 
kreieren gleichzeitig entsprechende Chancen, indem wir unsere Po-
sition am Markt verbessern. 
 
Für das laufende Geschäftsjahr sehen wir Risiken im Vermietungs-
bereich weiterhin aus den volatilen gesamtwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen. Dies betrifft sowohl eine zunehmende Anzahl 
von Unternehmensinsolvenzen mit der Folge möglicherweise ein-
tretenden Mietausfällen als auch zum Teil erschwerter und langwie-
riger Nachvermietung bei auslaufenden Mietverträgen. Wir sehen 
diese Risiken im Einzelfall als wahrscheinlich, ihre eventuelle Scha-
denshöhe insgesamt jedoch als eher gering an. 
 
Risiken und Chancen im Bereich der Finanzierung 
 
Die Finanzierung der Immobilien erfolgt mit Bankkrediten und an-
gemessenem Eigenkapital.  Die Entwicklung der Zinsen und die 
Restlaufzeiten der bestehenden Finanzierungen werden laufend 
überwacht. 
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Finanzierungsrisiken können sich für die Gesellschaft insbesondere 
aus einer ungünstigen Zinsentwicklung ergeben, wie sie durch die 
Geldpolitik der Europäischen Zentralbank (EZB) in Reaktion auf die 
Rekord-In�ation eingetreten ist � auch wenn zwischenzeitlich no-
tenbankseitig wieder Leitzinssenkungen realisiert wurden. Aus dem 
im Vergleich zur letzten Dekade erhöhten Zinsniveau resultieren hö-
here Konditionen für im Laufe des laufenden Geschäftsjahres an-
stehende Anschluss�nanzierungen der Bayerische Gewerbebau AG 
und ihrer Tochtergesellschaften. Eine Bestandsgefährdung kann 
durch die bei Prolongationen dadurch zu erwartenden Zinserhö-
hungen nicht ausgelöst werden. Da wir über eine im Branchenver-
gleich hohe Eigenkapitalausstattung verfügen, ergeben sich auf der 
anderen Seite bei den schwieriger gewordenen Finanzierungsbedin-
gungen sogar komparative Wettbewerbsvorteile. Chancen ergeben 
sich dabei weiterhin auch daraus, dass uns über das erfahrene Fi-
nanzierungsmanagement der Doblinger Gruppe jederzeit umfas-
sender Zugang zu einer großen Anzahl an Finanzierungsinstituten 
offensteht. 
 
Im Rahmen der laufenden Geschäftstätigkeit unterliegt die Bayeri-
sche Gewerbebau AG mit ihren Tochtergesellschaften grundsätzlich 
auch einem Liquiditätsrisiko. Die Liquidität wird laufend überwacht 
und ist in das monatliche Berichtswesen integriert. Es stehen der 
Gesellschaft ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finanzie-
rungsmöglichkeiten zur Verfügung. Eine Störung der Liquidität ist 
nicht erkennbar. 
 
Betriebliche und organisatorische Risiken 
 
Die Bayerische Gewerbebau AG hat im abgelaufenen Geschäftsjahr 
wie in den Vorjahren ihre kaufmännischen und technischen Auf-
gaben über Dienstleistungsverträge mit den Firmen und Fachabtei-
lungen der Doblinger Unternehmensgruppe erledigt. Dies bedeutet, 
dass im Umgang mit Risiken zunächst das dort auf der Fach- und 
Prozessebene angesiedelte Risikomanagement greift. In einer zwei-
ten Stufe wird die ordnungsgemäße Erfüllung aller übertragenen 
Aufgaben durch die Erfolgskontrolle und das Risikomanagement 
der Bayerische Gewerbebau AG begleitet. Hierzu �nden unter an-
derem regelmäßige Besprechungen zwischen der kaufmännischen 
Leitung auf Seiten unserer Dienstleister und auf Seiten unserer Ge-
sellschaft sowie dem Vorstand statt. 
  
Auch Risiken im Zusammenhang mit Personalführung und -gewin-
nung betreffen somit die Bayerische Gewerbebau AG nicht unmit-
telbar. Auf der anderen Seite hat die Gesellschaft mit dieser 
Vorgehensweise die Möglichkeit, von einem breiten Spektrum an 
Fachwissen und langjähriger Expertise eines großen Immobilienkon-
zerns zu pro�tieren und so weitere Chancen zu nutzen. Daran än-
dert im Grundsatz auch der Umstand nichts, dass die Bayerische 
Gewerbebau AG zur Erledigung ihrer kaufmännischen und Con-
trolling-Aufgaben seit dem Geschäftsjahr 2022 schrittweise auch 
eigene Mitarbeiter einsetzt. Wir sehen hierdurch im Gegenteil eine 
noch bessere Absicherung und Kontrolle unserer Aufgaben gewähr-
leistet. 
 

Gesamtbetrachtung der Risiken und Chancen 
 
Das Risikomanagement der Bayerische Gewerbebau AG und ihrer 
Tochtergesellschaften erfasst mögliche Risikopositionen, identi�ziert 
Risikoveränderungen und beschreibt geeignete Maßnahmen zur 
Gegensteuerung. Um ein frühzeitiges Erkennen potenzieller Risiken 
und ein rechtzeitiges Einleiten geeigneter Gegenmaßnahmen, aber 
auch das Erkennen und Ergreifen von Chancen zu ermöglichen, �n-
det ein ständiger enger Wissensaustausch mit allen eingesetzten 
Fachbereichen auf der Dienstleisterebene sowie eine vertrauensvolle 
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat statt. 
 
Unter Berücksichtigung aller Einzelrisiken sowie eines möglichen 
kumulativen Effektes hat die Beurteilung des Gesamtrisikos, dem 
die Bayerische Gewerbebau AG ausgesetzt ist, derzeit keine den 
Fortbestand der Gesellschaft gefährdenden Elemente ergeben. Auf 
Basis der verfügbaren Informationen und der mittelfristigen Planung 
sind gegenwärtig und auch für die Zukunft keine die Existenz der 
Bayerische Gewerbebau AG gefährdenden Ein�üsse erkennbar. 
 
2. PROGNOSEBERICHT 
 
Die Bayerische Gewerbebau AG wird sich mit ihren Tochtergesell-
schaften auch in den kommenden Jahren ausschließlich auf das 
 Immobiliengeschäft konzentrieren. Der eingeschlagene Weg, nach 
der Trennung von den Tiefkühlimmobilien zunehmend klassische 
Büro-, Gewerbe- und Logistikimmobilien zu erwerben oder zu ent-
wickeln sowie auch in Beteiligungen an anderen Immobiliengesell-
schaften zu investieren, wird weiterhin planmäßig und behutsam 
fortgesetzt.   
 
Das Geschäftsjahr 2026 ist durch die kriegerische Auseinanderset-
zung in Nahost mit einem Energiepreisschock und der Störung in-
ternationaler Handelsrouten in der Folge erneut mit zusätzlicher 
Verunsicherung der wirtschaftlichen Akteure gestartet. Angesichts 
dieser Entwicklung wurden die moderaten Wachstumsaussichten 
für das laufende Jahr von allen Analysten und der Bundesregierung 
noch einmal deutlich nach unten korrigiert und aktuell mit einem 
Plus von etwa 0,6 % für die deutsche Volkswirtschaft bewertet. 
 Inwieweit dies zutrifft, hängt von der weiteren Entwicklung des 
geopolitischen Umfeldes, aber auch von den weiteren Reform-
bemühungen der deutschen Bundesregierung zur Stärkung der 
Wettbewerbsfähigkeit ab. Hier sind weiterhin strukturelle Themen 
wie hohe Bürokratiekosten, Fachkräftemangel, Rückstände in der 
Digitalisierung sowie zu hohe Energie- und Arbeitskosten belas-
tende Faktoren. 
 
In unserer Einschätzung für das laufende Jahr gehen wir von einem 
weiterhin herausfordernden wirtschaftlichen Umfeld für unsere 
Mieter aus. Unser Augenmerk und unsere Aktivitäten sind darauf 
ausgerichtet, den guten Auslastungsgrad bei den Vermietungen 
auch in Zukunft zu halten. Wir sehen hier allerdings bei den ver-
schiedenen Märkten eine differenzierte Entwicklung: Wie an ande-
rer Stelle bereits ausgeführt, erwarten wir im Geschäftsjahr 2026 
eine weiterhin verhaltene Nachfrage nach Büro�ächen mit dem Ri-
siko steigender Leerstände. Demgegenüber beurteilen wir die Nach-
frage nach Logistik�ächen weiterhin stabil mit guten Chancen für 



20

GESCH˜FTSBERICHT 2025 | LAGEBERICHT

marktgerechte Flächen. Gute Aussichten sehen wir auch im laufen-
den Jahr für unsere Gewerbepark�ächen, die wir laufend an die Be-
dürfnisse unserer Nutzer anpassen. 
 
Hinsichtlich der Zinsentwicklung lässt sich bei anhaltenden geopoli-
tischen Unsicherheiten und steigender In�ation eine Reaktion der 
EZB mit maßvollen Zinserhöhungen in der zweiten Jahreshälfte 
nicht ausschließen. Bei den Baupreisen erwarten wir für 2026 eine 
in etwa der allgemeinen In�ation angepasste leichte Preiserhöhung, 
die wir bei unseren geplanten Maßnahmen berücksichtigen. 
Auch im laufenden Geschäftsjahr beobachten wir sorgfältig den 
Markt und prüfen sich bietende Gelegenheiten zur Anpassung und 
Erweiterung unseres Portfolios sowohl im Bereich der Immobilien 
als auch der Beteiligungen. 
 
Auf der Basis heutiger Informationen planen wir für dieses Jahr mit 
Umsatzerlösen von etwa 12,9 Mio. Euro (Plan Vorjahr: 13,8 Mio. 
Euro).  
 
Um den Bestand und die Fortentwicklung der vorhandenen Immo-
bilien zu sichern und die Zufriedenheit unserer Kunden zu erhalten, 
werden laufend zeitgemäße Investitionen in die Gebäude getätigt. 
So ist für das laufende Geschäftsjahr 2026 ein Instandsetzungs- und 
Modernisierungsprogramm von rund 1,3 Mio. Euro (Plan Vorjahr: 
2,6 Mio. Euro) geplant.  
Je nach den Anforderungen an Modernisierungen oder Umbauleis-
tungen im Zuge von Anschluss- oder Neuvermietungen kann es hier 
zu Abweichungen oder Verschiebungen kommen. 
 
Für das Geschäftsjahr 2026 erwarten wir ohne Sondereffekte einen 
Jahresüberschuss in einer Größenordnung von rund 7,0 Mio. Euro 
bis 8,0 Mio. Euro. Ziel ist es, mittel- und langfristig auf nachhaltiger 
Basis unser gutes Ertragsniveau zu gewährleisten und damit auch 
die Dividenden zu sichern. 
 
Unabhängig von den zahlreichen gegenwärtigen geopolitischen Kri-
sen und Störungen im Welthandel erwarten wir für die Gesamtent-
wicklung von Wirtschaft und Gesellschaft auch künftig 
unvorhergesehene Brüche und Überraschungen. Wir stellen uns da-
rauf und auf weitere Marktveränderungen mit angemessenen wirt-
schaftlichen Reserven und lösungsorientierten Reaktionen ein. Auch 
in Zukunft werden wir uns dem Wettbewerb stellen und sind zu-
versichtlich, auch weiterhin unsere Ziele zu erreichen. 
 
 

D. BEZIEHUNGEN ZU VERBUNDENEN  
UNTERNEHMEN 

 
Im Hinblick auf bestehende Geschäftsbeziehungen zu verbundenen 
Unternehmen wurde vom Vorstand der erforderliche Bericht gemäß 
§ 312 AktG erstellt. Der Bericht wurde von dem bestellten Jahres-
abschlussprüfer geprüft und bestätigt. 
 
Die Schlusserklärung dieses Berichtes lautet wie folgt:  
 
�Nach meiner p�ichtgemäßen und gewissenhaften Prüfung der Ge-
schäftsbeziehungen im Geschäftsjahr 2025 der Bayerische Gewer-
bebau AG mit der Doblinger Beteiligung GmbH, München, und 
deren verbundenen Unternehmen kann ich für das Geschäftsjahr 
2025 folgende Erklärung abgeben: 
Der Vorstand der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, erklärt, 
dass die Gesellschaft nach den Umständen, die im Zeitpunkt 
 bekannt waren, in dem die Rechtsgeschäfte vorgenommen wurden, 
bei jedem Rechtsgeschäft eine angemessene Gegenleistung erhalten 
hat oder vergütet hat. Maßnahmen auf Veranlassung oder im 
 Interesse des herrschenden Unternehmens oder eines mit ihm ver-
bundenen Unternehmens wurden nicht getroffen oder unterlassen.� 
 
 
Grasbrunn, am 27. April 2026 
 
 
 
 
Der Vorstand
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BILANZ ZUM 31.12.2025 

AKTIVA                                                                                                                            
                                                                                                                                                                                                    

                                                                                                                                 31. Dez. 2025                      31. Dez. 2024 

                                                                                                                                                 EUR                                      EUR 

ANLAGEVERMÖGEN                                                                                                                                                                             

 

Sachanlagen                                                                                                                                                                                            

Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten                                                                                                                    

      einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken                                        116.948.295,13                   120.904.919,62 

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung                                                     135.621,00                          156.442,00 

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau                                                              6.476.172,82                       2.224.895,72 

                                                                                                                               123.560.088,95                   123.286.257,34 

 

Finanzanlagen                                                                                                                                                                                         

Anteile an verbundenen Unternehmen                                                                      69.007.476,90                     68.316.008,34 

Beteiligungen                                                                                                          119.238.569,89                   119.125.948,48 

                                                                                                                               188.246.046,79                   187.441.956,82 

                                                                                                                               311.806.135,74                   310.728.214,16 

                                                                                                                                                                                                    

UMLAUFVERMÖGEN                                                                                                                                                                             

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände                                                                                                                                 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen                                                                 340.987,98                          994.304,48 

Forderungen gegen verbundene Unternehmen                                                        162.174.620,85                   153.417.156,32 

Sonstige Vermögensgegenstände                                                                              16.808.326,71                     13.936.058,13 

                                                                                                                               179.323.935,54                   168.347.518,93 

 

Guthaben bei Kreditinstituten                                                                                                  528.253,48                          845.161,87 

                                                                                                                               179.852.189,02                   169.192.680,80 

                                                                                                                                                                                                    

 

                                                                                                                                                                                                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                     

  

                                                                                                                               491.658.324,76                   479.920.894,96 
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PASSIVA                                                                                                                           
 

                                                                                                                                           31. Dez. 2025                      31. Dez. 2024 

                                                                                                                                                          EUR                                     EUR 

EIGENKAPITAL                                                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                                  

Gezeichnetes Kapital                                                                                                           17.880.000,00                     17.880.000,00 

         Nennbetrag eigener Anteile                                                                                           -546.234,00                         -546.234,00 

         Ausgegebenes Kapital                                                                                               17.333.766,00                     17.333.766,00 

 

Kapitalrücklagen                                                                                                                   9.118.099,30                       9.118.099,30 

 

Gewinnrücklagen                                                                                                                                                                                   

         Gesetzliche Rücklage                                                                                                      306.775,13                          306.775,13 

         Andere Gewinnrücklagen                                                                                        263.446.234,00                   260.446.234,00 

                                                                                                                                        263.753.009,13                   260.753.009,13 

 

Bilanzgewinn                                                                                                                      15.328.838,14                     11.618.813,09 

 

                                                                                                                                        305.533.712,57                   298.823.687,52 

                                                                                                                                                                                                              

RÜCKSTELLUNGEN                                                                                                                                                                               

                                                                                                                                                                                                              

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verp�ichtungen                                                 1.915.331,00                       2.063.349,00 

Steuerrückstellungen                                                                                                            4.446.819,00                       4.527.222,80 

Sonstige Rückstellungen                                                                                                       1.901.808,75                          874.405,84 

                                                                                                                                            8.263.958,75                       7.464.977,64 

                                                                                                                                                                                                              

VERBINDLICHKEITEN                                                                                                                                                                            

                                                                                                                                                                                                              

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten                                                                      63.762.470,99                     66.867.977,64 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen                                                                   511.571,98                          558.070,72 

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen                                                   83.848.581,14                     71.649.198,43 

Sonstige Verbindlichkeiten                                                                                                       257.439,03                          275.765,95 

         -     davon aus Steuern: EUR 11.850,90                                                                                                                                         

               (Vorjahr: EUR 220.604,81)                                                                                                                                                       

         -     davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 2.444,05                                                             

               (Vorjahr: EUR 1.618,55)                                                                                                                                                           

                                                                                                                                        148.380.063,14                   139.351.012,74 

                                                                                                                                                                                                              

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN                                                                                       6.890,30                          518.517,06 

                                                                                                                                                                                                              

PASSIVE LATENTE STEUERN                                                                                             29.473.700,00                     33.762.700,00 

                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                        491.658.324,76                   479.920.894,96 
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                                                                                                                                                                         2025                        2024 

                                                                                                                                                                          EUR                         EUR 

                                                                                                                                                                                                                 

Umsatzerlöse                                                                                                                                     13.358.619,25         14.171.620,81
 

 

 
Sonstige betriebliche Erträge                                                                                                                1.939.344,04           4.137.279,13

 

Materialaufwand                                                                                                                                                                                        

     Aufwendungen für bezogene Leistungen                                                                                      -4.190.132,50         -4.108.097,48 

Personalaufwand                                                                                                                                                                                       

     Löhne und Gehälter                                                                                                                          -454.577,77            -432.038,93 

     Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und für Unterstützung                          -110.028,47              -88.424,13 

     - davon für Altersversorgung: EUR -60.612,68 (Vorjahr: EUR -40.319,29)                                                                                              

                                                                                                                                                             -564.606,24            -520.463,06 

Abschreibungen auf Sachanlagen                                                                                                                                                              

     a) auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen                    -3.552.006,34         -3.524.249,10 

     b) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens                                                                                  0,00         -6.000.000,00 

                                                                                                                                                          -3.552.006,34         -9.524.249,10 

                                                                                                                                                                                                                 
Sonstige betriebliche Aufwendungen                                                                                                  -1.509.774,89         -1.127.979,24

 

Erträge aus Beteiligungen                                                                                                                     5.236.284,52           8.956.189,18 

     - davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 3.191.468,56 (Vorjahr: EUR 6.356.544,83)                                                                    

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge                                                                                                   3.504.355,80           4.167.046,43 

     - davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 3.502.946,20 (Vorjahr: EUR 4.166.338,83)                                                                    

Zinsen und ähnliche Aufwendungen                                                                                                   -3.440.045,39         -5.122.925,59 

     - davon aus der Aufzinsung der Rückstellungen: EUR -37.976,00 (Vorjahr: EUR -39.423,00)                                                                 

     - davon an verbundene Unternehmen: EUR -1.542.055,78 (Vorjahr: EUR -2.881.174,56)                                                                     

Aufwendungen aus Verlustübernahme                                                                                                  -685.158,98                         0,00
 

 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag                                                                                            2.159.950,90         -2.337.290,35 

     - davon Ertrag aus latenten Steuern: EUR 4.289.000,00 (Vorjahr: EUR 783.900,00)                                                                              

                                                                                                                                                                                                                 
Ergebnis nach Steuern                                                                                                                    12.256.830,17           8.691.130,73

 

                                                                                                                                                                                                                 
Jahresüberschuss                                                                                                                             12.256.830,17           8.691.130,73

 

 
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr                                                                                                           6.072.007,97           7.927.682,36 

 
Einstellung in andere Gewinnrücklagen                                                                                              -3.000.000,00         -5.000.000,00

 

                                                                                                                                                                                                                 

 Bilanzgewinn                                                                                                                                   15.328.838,14         11.618.813,09
 

 

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 
FÜR DAS GESCH˜FTSJAHR 2025
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A. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM  
JAHRESABSCHLUSS 

 
Die Gesellschaft ist unter der Firma Bayerische Gewerbebau AG mit 
Sitz in Grasbrunn im Handelsregister B des Amtsgerichts München 
unter der Nummer HRB 100971 eingetragen. 
 
Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird nach den Vorschriften der 
§§ 242 ff. HGB und §§ 264 ff. HGB sowie den einschlägigen Vor-
schriften des Aktiengesetzes und der Satzung unter Beachtung der 
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung aufgestellt. Das Ge-
schäftsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr. Die Gesellschaft er-
füllt unverändert zum Vorjahresstichtag die Größenkriterien einer 
kleinen Kapitalgesellschaft gemäß § 267 Abs. 1 HGB, sodass die ent-
sprechenden Rechtsfolgen Anwendung �nden. Der Jahresabschluss 
wird nach den allgemeinen Gliederungsvorschriften des § 266 HGB 
(Bilanz) und des § 275 Abs. 2 HGB (Gewinn- und Verlustrechnung) 
aufgestellt. Größenabhängige Erleichterungen für den Umfang der 
Angaben im Anhang werden gemäß §�288 Abs. 1 HGB teilweise in 
Anspruch genommen. 
 
Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb und die Veräuße-
rung, Begründung, Verwaltung und Vermietung von Grundstücken 
und grundstücksgleichen Rechten sowie Aufschließung, Herstellung 
von Infrastruktur und Errichtung von Gebäuden in allen Rechts- und 
Nutzungsformen für eigene Rechnung einschließlich deren Verwal-
tung. 
 
 
B. ERL˜UTERUNGEN ZU DEN  

BILANZIERUNGS- UND  
BEWERTUNGSMETHODEN 

 
Vermögensgegenstände des Sachanlagevermögens werden zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert. Bei Vermögens-
gegenständen, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, erfolgen 
planmäßige lineare Abschreibungen. Die Abschreibungen für Kühl-
hausanlagen erfolgen unter Zugrundelegung der betriebsgewöhn-
lichen Nutzungsdauer von 46 Jahren. Für andere Gebäude, 
Gebäudebestandteile und Außenanlagen wird eine wirtschaftliche 
Nutzungsdauer von 10 bis 50 Jahren unterstellt.  
 
Zur Berücksichtigung des tatsächlichen Werteverlaufs sieht der Ab-
schreibungsplan teilweise eine anfänglich degressive Abschreibung 
vor. Ergibt sich im weiteren Verlauf aus der linearen Abschreibung 
auf den Restbuchwert ein höherer Abschreibungsbetrag als bei der 
degressiven Methode, wird auf eine lineare Abschreibung umgestellt.  

Bei den Vermögensgegenständen der Betriebs- und Geschäftsaus-
stattung wird eine Nutzungsdauer von bis zu 13 Jahren zugrunde 
gelegt. Im Falle einer dauernden Wertminderung werden außer-
planmäßige Abschreibungen vorgenommen, um die Vermögens-
gegenstände mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am 
Abschlussstichtag beizulegen ist. Anteile an verbundenen Unter-
nehmen und Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten oder 
im Falle einer dauernden Wertminderung mit dem niedrigeren bei-
zulegenden Wert angesetzt. Bei gehaltenen Beteiligungen an Per-
sonengesellschaften erfolgt dies unter Berücksichtigung von 
Kapitalveränderungen (Kapitalrückzahlungen/Entnahmen oder Ka-
pitalzuführungen/Einlagen). 
 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und andere Gegen-
stände des Umlaufvermögens werden mit dem Nominalbetrag oder 
mit dem am Abschlussstichtag niedrigeren beizulegenden Wert an-
gesetzt. Bei zweifelhaften oder mit erkennbaren Risiken behafteten 
Forderungen werden Einzelwertberichtigungen vorgenommen. 

 
Das Grundkapital wird mit dem Nennwert angesetzt. Eigene Anteile 
werden in Höhe ihres Nennwertes offen abgesetzt. 
 
Die in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverp�ichtungen werden 
zum Stichtag gemäß § 253 Abs. 2 HGB bewertet. Der Erfüllungs-
betrag wird nach versicherungsmathematischen Methoden unter 
Anwendung des Projected-Unit-Credit-Verfahrens (PUC) ermittelt. 
Als biometrische Rechnungsgrundlagen werden die Richttafeln von 
Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G), ein Rentenanpassungstrend von 2,1 
% sowie ein Rechnungszinssatz von 2,05 % p.a. verwendet. Der 
Unterschiedsbetrag gemäß § 253 Abs. 6 HGB beträgt EUR -
19.706,00. Dieser ergibt sich aus der Bewertung der Pensionsrück-
stellungen gemäß § 253 Abs. 2 Satz 1 und 2 HGB unter 
Zugrundelegung des durchschnittlichen Marktzinssatzes der ver-
gangenen sieben Geschäftsjahre von 2,21 %. Das den Verp�ich-
tungen zugrunde liegende Versorgungswerk ist seit 1990 
geschlossen.  
 
Die Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken und 
ungewisse Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Höhe des nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungs-
betrages. Erwartete künftige Preis- und Kostensteigerungen werden 
bei der Bewertung berücksichtigt. Die Vorschriften für deren Zu-
gangs- und Folgebewertung werden beachtet. Rückstellungen mit 
einer erwarteten Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden 
gemäß § 253 Abs. 2 HGB abgezinst. 
 
Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt. 

BAYERISCHE GEWERBEBAU AG 
GRASBRUNN 
 

Anhang zum Jahresabschluss 
für das Geschäftsjahr 2025 
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Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft Einnahmen vor 
dem Abschlussstichtag, sofern sie einen Ertrag in der Folgeperiode 
 darstellen. 
 
Aus unterschiedlichen handels- und steuerrechtlichen Wertansätzen 
ergeben sich zum Stichtag gemäß § 274 HGB sowohl passive (zu 
versteuernde temporäre Differenzen) als auch aktive Unterschieds-
beträge (abziehbare temporäre Differenzen). 
Passive Unterschiedsbeträge bestehen im Bereich des Sachanlage-
vermögens, des Finanzanlagevermögens, der sonstigen Vermögens-
gegenstände sowie aus dem in der Steuerbilanz gebildeten und 
angesetzten Sonderposten mit Rücklageanteil gemäß § 6b EStG.  
Aktive Unterschiedsbeträge ergeben sich bei den Forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen, den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten sowie den Pensions- und sonstigen Rückstellungen.  
Aus der Bewertung der temporären Differenzen ergeben sich la-
tente Steuern, die unter Anwendung der zukünftig geltenden Steu-
ersätze (für Körperschaftsteuer, Solidaritätszuschlag und 
Gewerbesteuer) ermittelt wurden. Dabei wurde die beschlossene 
Absenkung des Körperschaftsteuersatzes in den Jahren 2028 bis 
2032 berücksichtigt. 
Der für die Bewertung herangezogene kombinierte Ertragsteuersatz 
(Körperschaftsteuer, Solidaritätszuschlag und Gewerbesteuer) be-
trägt in Abhängigkeit vom Zeitpunkt der voraussichtlichen Umkeh-
rung der temporären Differenzen zwischen rund 20,7 % und 26,0 
%. 
Zum Stichtag ergeben sich aktive latente Steuern in Höhe von TEUR 
3.117 (Vorjahr: TEUR 1.136) sowie passive latente Steuern in Höhe 
von TEUR 32.591 (Vorjahr: TEUR 34.898).  
In der Saldierung ergibt sich zum Stichtag ein passiver latenter 
Steuerabgrenzungsbetrag in Höhe von TEUR 29.474 (Vorjahr: TEUR 
33.763), der im Posten �Passive latente Steuern� ausgewiesen wird.  
Im Geschäftsjahr wurde ein Ertrag aus latenten Steuern, überwie-
gend aus der beschlossenen Absenkung des Körperschaftsteuersat-
zes, in Höhe von TEUR 4.289 erfasst, der in der Gewinn- und 
Verlustrechnung unter dem Posten �Steuern vom Einkommen und 
vom Ertrag� ausgewiesen wird.  
 
 
C. ERL˜UTERUNGEN ZU DEN POSTEN 

DER BILANZ 
 
1. ANLAGEVERMÖGEN 
 
Die Entwicklung des Anlagevermögens im Geschäftsjahr ist im 
nachfolgenden Anlagespiegel dieses Anhangs dargestellt. 
Die Zugänge im Bereich des Sachanlagevermögens betreffen die 
Herstellungskosten für Umbaumaßnahmen in einem bestehenden 
Logistikgebäude in Garching sowie nachträgliche Herstellungskos-
ten für ein im Vorjahr fertiggestelltes Logistikgebäude in Kassel. Im 
Geschäftsjahr wurde zudem die Betriebs- und Geschäftsausstattung 
am Standort Grasbrunn erweitert. 
Die Zugänge im Posten �Geleistete Anzahlungen und Anlagen im 
Bau� betreffen die Herstellungskosten für weitere Um- und Neubau-
maßnahmen in Flörsheim, Nürnberg und Edingen-Neckarhausen. 
 
Die Abgänge im Bereich des Sachanlagevermögens betreffen die 

Veräußerung von fünf Wohnungen in Berlin. Außerdem wurden im 
Zusammenhang mit dem Neubau in Nürnberg die Kühlhallen BA 
1-5 abgerissen. Des Weiteren wurde das Erbbaurecht in Köln (Groß-
markt) zum 31. Dezember 2025 beendet. 
 
Für die im Finanzanlagevermögen ausgewiesenen Anteile an ver-
bundenen Unternehmen und Beteiligungen wird auf den nachfol-
genden Beteiligungsspiegel verwiesen.  
Die Zugänge bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen re-
sultieren aus der Gewinnzuweisung einer Tochtergesellschaft.  
Die Zugänge im Posten der Beteiligungen resultieren aus Kaufpreis-
anpassungen im Zusammenhang mit bereits im Vorjahr erfolgten 
Anteilserwerben.  
 
2. FORDERUNGEN UND SONSTIGE  

VERMÖGENSGEGENST˜NDE 
 
In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind, wie im 
Vorjahr, keine Beträge mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr  
enthalten. 
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten Be-
träge aus dem laufenden Finanz- und Verrechnungsverkehr in Höhe 
von TEUR 16.025 (Vorjahr: TEUR 15.817) sowie verzinsliche Darle-
hensforderungen in Höhe von TEUR 146.150 (Vorjahr: TEUR 
137.600).  
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben eine Rest-
laufzeit von unter einem Jahr in Höhe von TEUR 39.175 (Vorjahr: 
TEUR 15.817) und eine Restlaufzeit von einem bis fünf Jahren in 
Höhe von TEUR 123.000 (Vorjahr: TEUR 137.600). 
 
Die sonstigen Vermögensgegenstände beinhalten im Wesentlichen 
erworbene Anteile an insgesamt vier geschlossenen Immobilien-
fonds (TEUR 11.962; Vorjahr: TEUR 11.504) sowie Steuererstat-
tungsansprüche aus dem Vorjahr und dem Geschäftsjahr. In den 
sonstigen Vermögensgegenständen sind, wie im Vorjahr, keine Be-
träge mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr enthalten. 
 
3. GRUNDKAPITAL UND GENEHMIGTES KAPITAL 
 
Das Grundkapital beträgt EUR 17.880.000,00 und ist eingeteilt in 
5.960.000 nennwertlose Stückaktien. Davon be�nden sich 182.078 
Stück im Eigenbesitz der Bayerische Gewerbebau AG. Der Nenn-
wert der eigenen Anteile am Grundkapital beträgt EUR 546.234,00 
und wird offen vom Grundkapital abgesetzt. Das Grundkapital ist 
voll eingezahlt. Jede Aktie gewährt eine Stimme. 
 
4. GEWINNRÜCKLAGEN 
 
Die gesetzliche Rücklage beträgt unverändert zum Vorjahresstichtag 
TEUR 307. Aufgrund des Beschlusses der Hauptversammlung vom 
03. Juli 2025 über die Ergebnisverwendung wurde den anderen Ge-
winnrücklagen ein Betrag in Höhe von TEUR 3.000 zugeführt. Mit 
den Gewinnrücklagen ist ein Betrag in Höhe von TEUR 2.195 für 
eigene Anteile verrechnet. 
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5. BILANZGEWINN 
 
Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2025 in Höhe von TEUR 
15.329 ergibt sich aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres (TEUR 
11.619) abzüglich der von der Hauptversammlung beschlossenen 
Ausschüttung (TEUR 5.547), sowie der Einstellung in andere Ge-
winnrücklagen (TEUR 3.000) und zuzüglich des Jahresüberschusses 
2025 in Höhe von TEUR 12.257 (Vorjahr: TEUR 8.691). Hierin ent-
halten ist ein Gewinnvortrag in Höhe von TEUR 3.072 (Vorjahr: 
TEUR 2.928). 
 
6. RÜCKSTELLUNGEN 
 
Die Rückstellungen für Pensionen betreffen Verp�ichtungen der Ge-
sellschaft gegenüber 96 Anspruchsberechtigten.  
Die Steuerrückstellungen berücksichtigen zum Stichtag laufende Er-

tragsteuern in Höhe von TEUR 4.447 (Vorjahr: TEUR 4.527).  
In den sonstigen Rückstellungen sind alle erkennbaren Risiken und 
ungewissen Verp�ichtungen angemessen berücksichtigt und be-
wertet. Im Wesentlichen werden Rückstellungen für noch ausste-
hende Kosten im Zusammenhang mit Instandsetzungs- und 
 Abbruchmaßnahmen, für Gutschriften aus Betriebskostenabrech-
nungen sowie für die Jahresabschlusserstellung, die Hauptversamm-
lung, die Aufsichtsratsvergütung und die Archivierung ausgewiesen 
(TEUR 1.555; Vorjahr: TEUR 863). 
Die Rückstellungen für zu erbringende Bauleistungen betreffen 
noch ausstehende Maßnahmen im Zusammenhang mit der Rück-
gabe des Objekts Großmarkt Köln zum 31. Dezember 2025. Die 
Bewertung erfolgt auf Basis bereits angefallener Kosten sowie der 
Kostenerwartung für noch ausstehende Leistungen und beträgt 
zum Stichtag TEUR 335 (Vorjahr: TEUR 0). 
 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind in voller Höhe 
durch Grundpfandrechte gesichert. 
Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen um-
fassen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Höhe 
von TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 122), Verbindlichkeiten aus laufendem 
Finanz- und Verrechnungsverkehr in Höhe von TEUR 49.503 (Vor-
jahr: TEUR 37.198) sowie solche gegenüber der Muttergesellschaft 
aus laufendem Finanz- und Verrechnungsverkehr in Höhe von TEUR 
34.337 (Vorjahr: TEUR 34.329). 
 
 
D. ERL˜UTERUNGEN ZU DEN  

POSTEN DER GEWINN- UND  
VERLUSTRECHNUNG 

 
1. UMSATZERLÖSE 
 
Die gesamten Umsatzerlöse (TEUR 13.359; Vorjahr: TEUR 14.172) 
resultieren aus der Vermietung der Immobilien der Gesellschaft. Die 
Umsatzerlöse werden ausschließlich im Inland erzielt.  
Der Rückgang der Umsatzerlöse um TEUR 813 resultiert im Wesent-
lichen aus geringeren Miet- und Nebenkostenerlösen im Objekt 
Nürnberg infolge von Um- und Neubaumaßnahmen.  
Darüber hinaus ist der Rückgang darauf zurückzuführen, dass das 

Objekt in Troisdorf im Vorjahr veräußert wurde und im Geschäfts-
jahr keine entsprechenden Erlöse mehr generiert wurden. 
Positiv wirkten sich insbesondere gestiegene Mieterträge aus den 
Objekten in Köln-Gremberghoven infolge von Indexanpassungen 
sowie in Kassel aus, da im Vorjahr noch mietfreie Zeiten im ersten 
Quartal bestanden. 
 
2. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTR˜GE 
 
Die sonstigen betrieblichen Erträge betragen im Geschäftsjahr TEUR 
1.939 (Vorjahr: TEUR 4.137). 
Der deutliche Rückgang gegenüber dem Vorjahr ist im Wesentli-
chen darauf zurückzuführen, dass im Vorjahr Veräußerungsgewinne 
aus dem Verkauf des unbebauten Grundstücks in Ansbach sowie 
des Objekts in Troisdorf in Höhe von insgesamt TEUR 3.113 enthal-
ten waren.  Darüber hinaus enthielten die sonstigen betrieblichen 
Erträge im Vorjahr Erträge aus der Au�ösung von Rückstellungen. 
Gegenläu�g wirkten sich im Geschäftsjahr insbesondere Veräuße-
rungsgewinne in Höhe von TEUR 1.701 aus dem Verkauf von fünf 
Wohnungen in den Objekten Berlin aus. 
 
3. MATERIALAUFWAND 
 
Die Materialaufwendungen für bezogene Leistungen betragen im 

7. VERBINDLICHKEITEN 
 
in TEUR                                                                                                Gesamtbetrag      Restlaufzeit      Restlaufzeit     Restlaufzeit
                                                                                                                                              bis 1 Jahr     1 bis 5 Jahre    über 5 Jahre 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten                                                     63.762                 3.112               55.777               4.873 
Vorjahr:                                                                                                            (66.868                 3.107               58.729              5.032) 
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen                                                  512                    278                    234                      0 
Vorjahr:                                                                                                                 (558                    300                    256                     2) 
Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen                                  83.849               83.849                        0                      0 
Vorjahr:                                                                                                            (71.649               71.649                        0                     0) 
Sonstige Verbindlichkeiten                                                                                      257                    257                        0                      0 
Vorjahr:                                                                                                                 (276                    276                        0                     0) 
                                                                                                                       148.380               87.496               56.011               4.873 
Vorjahr:                                                                                                          (139.351               75.332               58.985              5.034) 
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Geschäftsjahr TEUR 4.190 (Vorjahr: TEUR 4.108) und sind damit um 
TEUR 82 gestiegen. 
 
Sie enthalten insbesondere Aufwendungen für Instandhaltungen, 
Mieterumbauten und Reparaturen, Betriebskosten, ausstehende Be-
lastungen, Erbbauzinsen, Grundsteuer sowie Versicherungsprä-
mien. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf höhere Aufwendungen 
für Bau- und Akquisitionsmaßnahmen sowie auf leicht gestiegene 
Instandhaltungsaufwendungen zurückzuführen, denen rückläu�ge 
Betriebskosten gegenüberstehen. 
 
4. PERSONALAUFWAND 
 
Die Personalaufwendungen betragen im Geschäftsjahr TEUR 565 
(Vorjahr: TEUR 520) und sind damit um TEUR 44 angestiegen. 
Der Anstieg ist im Wesentlichen auf höhere Gehalts- und Renten-
zahlungen zurückzuführen. 
 
5. ABSCHREIBUNGEN 
 
Die Abschreibungen betragen im Geschäftsjahr TEUR 3.552 (Vor-
jahr: TEUR 9.524). 
Der deutliche Rückgang ist darauf zurückzuführen, dass im Vorjahr 
eine außerplanmäßige Abschreibung in Höhe von TEUR 6.000 auf 
ein ausgereichtes Darlehen an eine 100 %-ige Tochtergesellschaft 
vorgenommen wurde, die im Geschäftsjahr nicht erneut angefallen 
ist. 
 
6. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 
 
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen im Geschäfts-
jahr TEUR 1.510 (Vorjahr: TEUR 1.128) und sind damit um TEUR 
382 angestiegen. 
Der Anstieg ist im Wesentlichen auf höhere Forderungsabschrei-
bungen sowie Aufwendungen aus dem Abgang von Anlagever-
mögen zurückzuführen. Darüber hinaus haben sich die 
Vertriebskosten im Geschäftsjahr erhöht. Gegenläu�g wirkten sich 
insbesondere geringere Verwaltungskosten, Repräsentationskosten 
sowie niedrigere Rechts- und Beratungskosten aus. 
 
7. ERTR˜GE AUS BETEILIGUNGEN 
 
Die Erträge aus Beteiligungen resultieren aus Gewinnausschüttun-
gen verbundener Unternehmen sowie aus Gewinnanteilen aus 
 Beteiligungen. 
Die Gewinnausschüttungen der verbundenen Unternehmen BG 
Verwaltung GmbH, BG Immo GmbH und BG Lilienthalallee GmbH 
belaufen  sich im Geschäftsjahr auf insgesamt TEUR 2.500 (Vorjahr: 
TEUR 5.000). Darüber hinaus wurde der Gesellschaft aus dem ver-
bundenen  Unternehmen BG Europark GmbH & Co. KG ein Ge-
winnanteil in Höhe von TEUR 691 (Vorjahr: TEUR 1.357) 
zugewiesen. 
Weiterhin sind Beteiligungserträge aus der Roman Mayr-Haus Im-
mobilienverwaltungs-gesellschaft mbH (TEUR 1.587; Vorjahr: TEUR 
2.006) sowie aus den Beteiligungen an vier geschlossenen Immo-
bilienfonds (TEUR 458; Vorjahr: TEUR 582) enthalten. 
 

8. ZINSERGEBNIS 
 
Die Zinserträge betragen im Geschäftsjahr TEUR 3.504 (Vorjahr: 
TEUR 4.167) und resultieren im Wesentlichen aus dem laufenden 
Finanz- und Verrechnungsverkehr sowie aus Darlehensgewährun-
gen im Verbund (TEUR 3.503; Vorjahr: TEUR 4.166). 
 
Die Zinsaufwendungen belaufen sich auf TEUR 3.440 (Vorjahr: 
TEUR 5.123) und betreffen insbesondere Zinsen aus dem laufenden 
Finanz- und Verrechnungsverkehr im Verbund (TEUR 1.542; Vorjahr: 
TEUR 2.881) sowie Zinsen für Bankdarlehen (TEUR 1.831; Vorjahr: 
TEUR 2.169). Darüber hinaus sind Zinsaufwendungen aus der Auf-
zinsung von Rückstellungen enthalten (TEUR 38; Vorjahr: TEUR 39). 
 
Der Rückgang der Zinsaufwendungen ist im Wesentlichen auf ge-
ringere Zinsaufwendungen gegenüber verbundenen Unternehmen 
sowie niedrigere Finanzierungsaufwendungen zurückzuführen. 
 
9. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 

ERTRAG / AUFWAND AUS LATENTEN STEUERN 
 
Der Posten enthält im Wesentlichen den Ertragsteueraufwand für 
das Geschäftsjahr 2025.  
 
Der Posten Ertrag/Aufwand aus latenten Steuern ergibt sich aus den 
ergebniswirksamen Auswirkungen der Berechnung der latenten 
Steuerabgrenzung. 
 
10. ERTRAG / AUFWAND AUS  

GEWINNABFÜHRUNGSVERTRAG 
 
Am 24.03.2025 wurde ein Gewinnabführungsvertrag zwischen der 
Gesellschaft als Organträger und der BG Heppenheim Grundstücks 
GmbH als Organgesellschaft abgeschlossen. Der Gewinnabfüh-
rungsvertrag hat eine feste Laufzeit von fünf Kalenderjahren ab 
dem 01.01.2025. Am 27.03.2025 erfolgte die Eintragung im Han-
delsregister des Amtsgerichts München unter der Nummer HRB 
217814. 
Im Geschäftsjahr wurde ein Verlust der Organgesellschaft übernom-
men. Der daraus resultierende Aufwand beträgt TEUR 685 (Vorjahr: 
TEUR 0). 
 
 
E. SONSTIGE ANGABEN 
 
1. HAFTUNGSVERH˜LTNISSE 
 
Die Bayerische Gewerbebau AG ist zugunsten verbundener Unter-
nehmen Bürgschaften für Darlehen in Höhe von TEUR 52.257 (Vor-
jahr: TEUR 46.329) eingegangen. Die Darlehen selbst sind in voller 
Höhe grundbuchrechtlich durch die Immobilien der verbundenen 
Unternehmen besichert. Mit einer Inanspruchnahme aus den Bürg-
schaften wird aufgrund der aktuellen Vermietungssituation sowie 
der wirtschaftlichen Lage der verbundenen Unternehmen nicht ge-
rechnet.  
 
Für eine 100 %-ige Tochtergesellschaft wurde im Vorjahr eine Pa-
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tronatserklärung abgegeben, um deren �nanzielle Verp�ichtungen 
abzusichern. Eine Inanspruchnahme ist bisher nicht erfolgt; auch 
künftig wird hiermit nicht gerechnet. 
 
2. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN 
 
Sonstige �nanzielle Verp�ichtungen bestehen zum Stichtag in Höhe 
von insgesamt TEUR 13.441.  
 
Die sonstigen �nanziellen Verp�ichtungen betreffen im Wesentli-
chen ein Bestellobligo für Investitionen in Höhe von TEUR 1.083 
(Vorjahr: TEUR 4.370) gegenüber einem verbundenen Unterneh-
men sowie Verp�ichtungen aus dem Erwerb von GmbH-Geschäfts-
anteilen in Höhe von TEUR 12.358. Die Verp�ichtungen aus dem 
Erwerb von GmbH-Geschäftsanteilen haben eine Laufzeit von unter 
einem Jahr in Höhe von TEUR 3.290 (Vorjahr: TEUR 3.290) und eine 
Laufzeit von einem bis fünf Jahren in Höhe von TEUR 9.068 (Vor-
jahr: TEUR 9.068). 
 
3. MITGLIEDER DES VORSTANDS UND DES  

AUFSICHTSRATS 
 
Im Geschäftsjahr 2025 war alleiniger Vorstand der Gesellschaft Herr 
Prof. Dr. Roland Fleck. 
 
Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 21. Januar 2026 wurde Herr 
Prof. Dr. Roland Fleck mit Ablauf des 31. Januar 2026 als Vorstand 
abberufen und Herr Hans Peter Klumpp zum 01. Februar 2026 zum 
Vorstand bestellt. Die Eintragung der Rechtsänderung im Handels-
register erfolgte am 10. Februar 2026. 
 
Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschäftsjahr waren Herr Thies Eg-
gers (Vorsitzender), Steuerberater und Wirtschaftsprüfer, Herr Dr. 
Theodor Waigel (stv. Vorsitzender), Rechtsanwalt, und Herr Dr. 
Wolfgang Kasper, Ingenieur. 
 
4. BEZÜGE DES VORSTANDS UND DES AUFSICHTSRATS 
 
Die Gesamtbezüge des Vorstands betrugen im Geschäftsjahr TEUR 
139. Die Gesamtvergütung des Aufsichtsrats belief sich auf TEUR 
44. An frühere Vorstandsmitglieder oder deren Hinterbliebene wur-
den Pensionen in Höhe von TEUR 45 gezahlt. Für laufende Pensio-
nen gegenüber früheren Vorstandsmitgliedern bestehen 
Rückstellungen in Höhe von TEUR 297. 
 
5. ZAHL DER MITARBEITER 
 
Die Gesellschaft beschäftigte im Geschäftsjahr durchschnittlich 4 
Arbeitnehmer (Vorjahr: 4), davon 1 Arbeitnehmer in Teilzeit (Vor-
jahr: 1). 
 
6. NACHTRAGSBERICHT 
 
Mit Kaufvertrag Nr. 7032/2025 vom 30. Dezember 2025 wurde das 
unbebaute Grundstück in Garbsen veräußert. Der Übergang von 
Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte am 20. Februar 2026. 
 

Am 25. Februar 2026 wurde die Veräußerung einer weiteren Woh-
nung in Berlin beurkundet. Der Übergang von Besitz, Nutzen und 
Lasten ist bislang noch nicht erfolgt. 
 
Weitere Vorgänge von besonderer Bedeutung nach Abschluss des 
Geschäftsjahres sind nicht eingetreten. 
 
7. KONZERNVERH˜LTNISSE / KONZERNABSCHLUSS 
 
Zum Stichtag werden 94,64% der Anteile der Gesellschaft durch 
die Doblinger Beteiligung GmbH gehalten. Die Gesellschaft ist 
damit  unmittelbares Tochterunternehmen der Doblinger Beteiligung 
GmbH, München. Die Bayerische Gewerbebau AG ist von der 
P�icht zur Aufstellung eines eigenen (Teil-)Konzernabschlusses gem. 
§ 291 HGB befreit. Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss 
der Doblinger Beteiligung GmbH einbezogen, die zum Stichtag für 
den größten Kreis an Unternehmen einen Konzernabschluss auf-
stellt. Dieser wird beim Unternehmensregister zur Offenlegung ein-
gereicht. 
 
8. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG 
 
Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn des 
Geschäftsjahres 2025 in Höhe von EUR 15.328.838,14 wie folgt zu 
verwenden: 
 
Ausschüttung einer Dividende von  
EUR 0,90 je dividendenberechtigter Stückaktie  
(5.777.922 dividendenberechtigte  
Stückaktien)                                                    EUR 5.200.129,80 
Einstellung in andere Gewinnrücklagen            EUR 5.000.000,00 
Vortrag auf neue Rechnung                             EUR 5.128.708,34 
 
Der Gewinnverwendungsvorschlag berücksichtigt die von der Ge-
sellschaft unmittelbar oder mittelbar gehaltenen 182.078 eigenen 
Aktien (Stand: 31. März 2026), die gemäß § 71 b AktG nicht divi-
dendenberechtigt sind.  
 
Bis zur Hauptversammlung kann sich die Zahl der dividendenbe-
rechtigten Aktien durch den Erwerb oder die Veräußerung eigener 
Aktien verändern. In diesem Fall wird der Hauptversammlung bei 
unveränderter Dividende von EUR 0,90 je dividendenberechtigter 
Stückaktie ein entsprechend angepasster Beschlussvorschlag zur 
Gewinnverwendung unterbreitet. 
 
 
Grasbrunn, den 27. April 2026 
 
 
 
Der Vorstand�
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Empfangsbereich des Bürogebäudes in Köln-Gremberghoven
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ANGABEN UND AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES  
ZUM 31. DEZEMBER 2025

                                                                                                         ANTEIL     NENNKAPITAL          EIGENKAPITAL          JAHRES- 

                                                                                                                 IN %          BZW. FESTE                           ZUM        ERGEBNIS       

                                                                                                                                        EINLAGE                 31.12.2025                2025 

NAME, SITZ                                                                                                                      TEUR                         TEUR              TEUR     

                                                                                                                      

ANTEILE, DIE UNMITTELBAR GEHALTEN WERDEN                                                                                                                               

BG Alvearium GmbH & Co. KG, Grasbrunn                                           100,0                   1.000                         7.945                -884   1) 

BG Beteiligung GmbH, Grasbrunn                                                         100,0                      100                       17.497               1.922     

BG Europaallee GmbH, Grasbrunn                                                        100,0                   1.000                         1.477                  194     

BG Europark GmbH & Co. KG, Grasbrunn                                            100,0                      500                       12.703                  702   1) 

BG Gelsenkirchen GmbH, Grasbrunn                                                    100,0                   1.000                         9.437                -292     

BG Grund GmbH, Grasbrunn                                                                100,0                   5.000                         5.369                    86     

BG Neues Ufer GmbH, Grasbrunn                                                         100,0                   1.500                         3.977                  612     

BG Heppenheim Grundstücks GmbH, Grasbrunn                                  100,0                   1.000                        -5.914                      0   7) 

BG Immo GmbH, Grasbrunn                                                                 100,0                      500                       22.211               2.430     

BG Lilienthalallee GmbH, Grasbrunn                                                     100,0                   1.000                       12.389               1.306     

BG Tamm GmbH, Grasbrunn                                                                 100,0                      500                         2.262                  198     

BG Verwaltung GmbH, Grasbrunn                                                        100,0                        26                       19.495               3.003     

Garching Grundstücksverwaltungsgesellschaft mbH, Grasbrunn            100,0                        26                       20.508               1.085     

"Roman Mayr-Haus" Immobilienverwaltungsgesellschaft mit                  39,7                      884                         2.423               6.207   2) 

beschränkter Haftung München, München  

                                                                                                                                                                                                               

                                                                                                                                                                                                            

ANTEILE, DIE MITTELBAR GEHALTEN WERDEN                                                                                                                               

SINAT GmbH & Co. Objekt Böblingen KG, München                               90,0    3)                   25                         2.538               3.894     

Tiefkühlhaus Großmarkt München GbR (TGM), München                       26,0    4)                 511                         1.871                  313   1) 

Ludwig Beck am Rathauseck - Textilhaus Feldmeier AG, München           26,3    5) 6)            9.446                       61.912                  139 

                                                                                                                                                                                     
ERG˜NZENDE ANGABEN                                                                                                                                                                                     
1) Das Jahresergebnis wird den Kapitalkonten der Gesellschafter zugerechnet.                                                                                                     
2) Die Angaben zu Eigenkapital und Jahresergebnis beziehen sich auf den letzten vorliegenden Jahresabschluss der Gesellschaft zum  

31. Dezember 2024.                                                                                                                                                                                        
3) An der Gesellschaft sind atypisch stille Gesellschafter beteiligt, die Einlagen in Höhe von TEUR 223 geleistet haben. Die BG Verwaltung 

GmbH hält einen Anteil von 95,1 % an den von den stillen Gesellschaftern erbrachten Einlagen.Der der BG Verwaltung GmbH zustehende 
Anteil an dem Jahresüberschuss beträgt TEUR 3.505                                                                                                                                        

4) Anteilsquote, die die BG Verwaltung GmbH hält.                                                                                                                                             
5) Anteilsquote, die die BG Heppenheim Grundstücks GmbH hält: 24,0%.                                                                                                          
6) 2,3% werden unmittelbar von der Bayerische Gewerbebau AG gehalten.                                                                                                        
7) Das Ergebnis wurde im Rahmen des Ergebnisabführungsvertrags in voller Höhe an die Bayerische Gewerbebau AG abgeführt.                       
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                                                                ANSCHAFFUNGS- / HERSTELLUNGSKOSTEN                                                                                              

                                                                                                                                                                                    

                                                                   1. JAN. 2025              ZUG˜NGE             ABG˜NGE       UMBUCHUNG       31. DEZ. 2025                       

                                                                                 EUR                        EUR                        EUR                        EUR                       EUR                      

 

IMMATERIELLE VERMÖGENSGEGENST˜NDE                                                                                                                                                              

Entgeltlich erworbene Konzessionen,  

gewerbliche Schutzrechte und ähnliche  

Rechte und Werte sowie Lizenzen an  

solchen Rechten und Werten                                 554,00                        0,00                       0,00                        0,00                   554,00                      

                                                                                                                                                                                                                                      

SACHANLAGEN                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                      

Grundstücke, grundstücksgleiche  

Rechte und Bauten                                                                                                                                                                                                         

         einschließlich der Bauten auf  

         fremden Grundstücken                  160.132.479,01             147.297,08         1.515.424,22                        0,00     158.764.351,87                      

Technische Anlagen und Maschinen                 38.794,53                        0,00                       0,00                        0,00              38.794,53                      

Andere Anlagen, Betriebs- und  

Geschäftsausstattung                                     395.665,56                    877,26                       0,00                        0,00            396.542,82                      

Geleistete Anzahlungen und Anlagen  

im Bau                                                        2.224.895,72          4.251.277,10                       0,00                        0,00         6.476.172,82                      

                                                                                                                                                                                                                                      

                                                              162.791.834,82          4.399.451,44         1.515.424,22                        0,00     165.675.862,04                      

                                                                                                                                                                                                                                      

FINANZANLAGEN                                                                                                                                                                                                         

Anteile an verbundenen Unternehmen      68.316.008,34             691.468,56                       0,00                        0,00       69.007.476,90                      

Beteiligungen                                          119.125.948,48             112.621,41                       0,00                        0,00     119.238.569,89                      

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                              187.441.956,82             804.089,97                       0,00                        0,00     188.246.046,79                      

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                              350.234.345,64          5.203.541,41         1.515.424,22                        0,00     353.922.462,83                      

 

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMÖGENS  
IM GESCH˜FTSJAHR 2025 



35

GESCH˜FTSBERICHT 2025

                        AUFGELAUFENE ABSCHREIBUNGEN                                                                                         NETTOBUCHWERT 

                                    1. JAN. 2025                  ZUG˜NGE                 ABG˜NGE             31. DEZ. 2025            31. DEZ. 2025          31. DEZ. 2024

                                                 EUR                            EUR                            EUR                             EUR                            EUR                         EUR  

                                                                                                                                                                                                                                     

                                             554,00                            0,00                            0,00                        554,00                            0,00                         0,00 

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                     

                                 39.227.559,39              3.530.308,08                 941.810,73            41.816.056,74          116.948.295,13       120.904.919,62 

                                        38.794,53                            0,00                            0,00                   38.794,53                            0,00                         0,00 

                                      239.223,56                   21.698,26                            0,00                 260.921,82                 135.621,00              156.442,00 

                                                 0,00                            0,00                            0,00                            0,00              6.476.172,82           2.224.895,72 

                                                                                                                                                                                                                                     

                                 39.505.577,48              3.552.006,34                 941.810,73            42.115.773,09          123.560.088,95       123.286.257,34 

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                     

                                                 0,00                            0,00                            0,00                            0,00            69.007.476,90         68.316.008,34 

                                                 0,00                            0,00                            0,00                            0,00          119.238.569,89       119.125.948,48 

                                                                                                                                                                                                                                    

                                                 0,00                            0,00                            0,00                            0,00          188.246.046,79       187.441.956,82 

                                                                                                                                                                                                                                     

                                 39.506.131,48              3.552.006,34                 941.810,73            42.116.327,09          311.806.135,74       310.728.214,16 
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An die Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn 
 
PRÜFUNGSURTEILE 
Wir haben den Jahresabschluss der Bayerische Gewerbebau AG, 
Grasbrunn, � bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 
und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 
1.�Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, 
einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden � geprüft. Darüber hinaus haben wir den Lagebericht 
der Bayerische Gewerbebau AG, Grasbrunn, für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 geprüft. 
 
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonne-
nen Erkenntnisse 
 
� entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen 

Belangen den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden 
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung 
der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein 
den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver-
mögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 
2025 sowie ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 1. Ja-
nuar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und 

� vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Be-
langen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem 
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 
Entwicklung zutreffend dar. 

 
Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung 
zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts geführt hat. 
 
GRUNDLAGE FÜR DIE PRÜFUNGSURTEILE 
Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts in Übereinstimmung mit §�317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
sätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere 
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im 
Abschnitt �Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 
Jahresabschlusses und des Lageberichts� unseres Bestätigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen 
unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufsp�ichten in Übereinstimmung mit diesen 
Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns 
erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um 

als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und 
zum Lagebericht zu dienen. 
 
VERANTWORTUNG DES GESETZLICHEN VERTRETERS 
UND DES AUFSICHTSRATS FÜR DEN  
JAHRESABSCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT 
Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich für die Aufstellung des 
Jahresabschlusses, der den deutschen, für Kapitalgesellschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter 
Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 
Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die internen 
Kontrollen, die er in Übereinstimmung mit den deutschen Grund-
sätzen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt hat, 
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, der frei 
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen 
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Ver-
mögensschädigungen) oder Irrtümern ist. 
 
Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertre-
ter dafür verantwortlich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortfüh-
rung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er 
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
führung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzuge-
ben. Darüber hinaus ist er dafür verantwortlich, auf der Grundlage 
des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder 
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen. 
 
Außerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die Auf-
stellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von 
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen 
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken 
der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der ge-
setzliche Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maß-
nahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die 
Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, 
und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im 
Lagebericht erbringen zu können. 
 
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rech-
nungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts. 
 

Bestätigungsvermerk des  
unabhängigen Abschlussprüfers
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRÜFERS FÜR  
DIE PRÜFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES  
LAGEBERICHTS 
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, 
ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen 
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern 
ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der 
Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prüfung 
 gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen 
 gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken 
der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen 
 Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum 
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet. 
 
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine 
Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter 
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 
durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets 
aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen Handlungen 
oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, 
wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln 
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und 
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beein�ussen. 
 
Während der Prüfung üben wir p�ichtgemäßes Ermessen aus und 
bewahren eine kritische Grundhaltung. Darüber hinaus 
 
� identi�zieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher fal-

scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
grund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und 
führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken 
durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und 
geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu 
dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, 
ist höher als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende 
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da do-
lose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, be-
absichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 
bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kön-
nen. 

� erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jah-
resabschlusses relevanten internen Kontrollen und den für die 
Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maß-
nahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 
Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein 
Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Ge-
sellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maßnahmen abzuge-
ben. 

� beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen 
Vertreter angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die 
Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten 
geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 

� ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des 

von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten 
Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die 
bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fort-
führung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls 
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verp�ichtet, im Bestätigungsvermerk auf 
die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unange-
messen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modi�zieren. 
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der 
bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prü-
fungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 
können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann. 

� beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt einschließlich der Angaben sowie ob der 
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und 
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung 
der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein 
den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver-
mögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 

� beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage der Gesellschaft. 

� führen wir Prüfungshandlungen zu den von dem gesetzlichen 
Vertreter dargestellten zukunftsorientierten Angaben im La-
gebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den 
zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter 
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten An-
gaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil 
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde 
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesent-
lich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen. 

 
Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter 
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung 
sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 
bedeutsamer Mängel in internen Kontrollen, die wir während un-
serer Prüfung feststellen. 
 
 
München, den 29. April 2026  
 
 
 
Rödl Audit GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 
 
 
gez. Stauber                            gez. Christoph 
Wirtschaftsprüfer                     Wirtschaftsprüferin 
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Vorschlag über die Gewinnverwendung  
aufgrund des Jahresabschlusses 2025 
der Bayerische Gewerbebau AG

Der Hauptversammlung wird vorgeschlagen,  
den Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2025 von                                                                                                EUR        15.328.838,14 
wie folgt zu verwenden: 
 
 
1.   Ausschüttung einer Dividende von EUR 0,90  

je dividendenberechtigter Stückaktie  
(5.777.922 dividendenberechtigte Stückaktien),                                                                                           EUR          5.200.129,80 

 
2.   Einstellung in andere Gewinnrücklagen                                                                                                        EUR          5.000.000,00 
 
3.   Vortrag auf neue Rechnung                                                                                                                          EUR          5.128.708,34 
 
Der Gewinnverwendungsvorschlag berücksichtigt die von der Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar gehaltenen 182.078 Stück eigenen 
Aktien (Stand: 31. März 2026), die gemäß § 71b AktG nicht dividendenberechtigt sind. Bis zur Hauptversammlung kann sich durch den 
weiteren Erwerb eigener Aktien oder die Veräußerung eigener Aktien die Zahl der dividendenberechtigten Aktien vermindern oder erhöhen. 
In diesem Fall wird bei unveränderter Ausschüttung von EUR 0,90 je dividendenberechtigter Stückaktie der Hauptversammlung ein ent-
sprechend angepasster Beschlussvorschlag über die Gewinnverwendung unterbreitet werden.  
 
Die Dividende ist am dritten Werktag nach der ordentlichen Hauptversammlung 2026 zahlbar. 
 
 
 
Grasbrunn, 27. April 2026 
 
 
 
Hans Peter Klumpp 
Vorstand 
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Bürogebäude in Köln-Gremberghoven
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BAYERISCHE GEWERBEBAU AG 
Keferloh 11� 85630 Grasbrunn 
T: 0 89/3 24 70-571 
info@bayerische-gewerbebau.de 
www.bayerische-gewerbebau.de 
Doblinger Unternehmensgruppe 


