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»Im Jahr 2025 haben wir
einen starken Anstieg der
Nachfrage nach
bezahlbaren Wohnraum
erlebt, gleichzeitig steigt
die zweite Miete fiir die
Mieter in Deutschland.*

DR. DOMINIK BENNER, GESCHAFTSFUHRER






Executive Summary zum Jahresbericht

KeyFacts der Gesellschaft:

° Grindung: 1. Mai 2010

° Rechtsform: GmbH & Co. KG

o Einheiten: 4.721

o Asset Value: 765 Mio. Euro

° Standorte: 6 Standorte bundesweit
o Eigenkapital-Quote: 48,6 %

Financial KeyFacts:

° Asset Value: 765,0 Mio. Euro
° EBITDA: 31,1 Mio. Euro
° Verbindlichkeiten Banken: 432,0 Mio. Euro
° Eigenkapital: 444,0 Mio. Euro
° Mieten/Umsatz: 32,5 Mio. Euro
Portfolio KeyFacts:

° Objekte: 331 Objekte

° Gesamtflache: 297.428 gqm

° Miete (Durchschnitt, FY): 9,4 Euro/ gm

° Wert pro Quadratmeter: 2.572 Euro/ gm
° Leerstand: 0,41 %

EXCUTIVE SUMMARY
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Vorwort der Fuhrung

Valeska Benner Dominik Benner Christoph Frieser Nadine Fein Pascal Mdlders
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrer Leiter Objektbetreuung & Leiterin Buchhaltung & Ankauf
Bau Mahnwesen

Sehr /&Méf't& Danen and Herren,

Das Jahr 2025 war fiir uns ein Jahr der Konsolidierung: Wahrend sich die Zinsen auf einem hohen
Niveau stabilisiert haben, haben sich erstmals nach drei Jahren auch die Preise fiir Mehrfamilien-
hduser wieder erholt und sind leicht angestiegen. Der Fokus unserer Aktivitdten lag dabei auf
Verbesserung der Wohnqualitat, Ausbau der bestehenden Wohnraum-Reserven, Installation von
PV-Anlagen und der Reduktion der Abhdngigkeit von externen Energiequellen.

Im Hinblick auf die Mietentwicklung sehen wir weiterhin einen starken Zuzug in den Ballungsregi-
onen, schwierige politische Rahmenbedingungen sowie wenig Angebote im Bereich bezahlbaren
Wohnraum. Die Folge sind eine steigende Mietnachfrage, riicklaufige Neubauaktivitaten und eine
Verknappung des Wohnungsangebots im unteren und mittleren Preisbereich. Gleichzeitig wur-
den seitens der Politik mehrere Vorhaben rund um das Thema ,Bauturbo” und Vereinfachung
initiiert, welche jedoch bislang ohne Wirkung geblieben sind. Das bestehende Heizungsgesetzt
besteht unverandert, was bedeutet, dass wir unsere CAPEX-Investitionen deutlich ausbauen mus-
sen, um die erforderlichen Standards zu erfiillen. Auch die geplante Abschaltung der Gasnetze in
den kommenden 15-25 Jahren bedeutet, dass wir eine friihzeitige Planung fiir die Energieversor-
gung unserer Objekte umsetzen missen und dabei primar auf Fernwdarme und Warmepumpen
setzen, dies in Kombination mit PV-Anlagen mit Batteriespeichersystemen.

Im Jahr 2025 haben wir erstmals ein umfassendes Mieterstromprojekt begonnen, in dem wir aus
PV-Anlagen erzeugten Strom an die Mieter verkaufen und so zum Energieanbieter fiir Strom wer-
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den. Dies bedeutet fir die Mieter glinstigere Energiepreise, flr uns bedeutet dies auf der einen
Seite hohe Investitionen, auf der anderen Seite jedoch langfristig zusatzliche Einnahmen.

Grundlage dieser Strategie bildet die im Jahr 2023 verabschiedete ESG-Strategie unserer Gruppe.
Das umfangreiche ESG-Gutachten, welches mit dem Beratungsunternehmen Drees & Sommer
erstellt wurde, setzt gezielte MaBnahmen, um die ESG-Qualitdt unseres Portfolios langfristig zu
verbessern. Dies mit dem Ziel, bis zum Jahr 2029 den Gebdudebestand energetisch zu ertiichti-
gen, die CO2-Kennziffern zu reduzieren und den Anteil Erneuerbarer Energien nachhaltig zu stei-
gern. Die Investitionen sind dabei erheblich und erfordern von unserer Gesellschaft, den be-
auftragen Handwerksbetrieben sowie unseren Finanzierungspartnern eine stringente Umsetzung
der MalRnahmen fiir die kommenden Jahren.

Der Bestand der Gesellschaft nahm im Geschaftsjahr 2025 auf tGber 4.721 Einheiten zu. Der Be-
stand umfasst ein Asset Volumen von 765 Mio. Euro, hierin ist eine leichte Aufwertung von 7,4
Mio. Euro enthalten, was einer Aufwertung von rund 1% entspricht. Die CAPEX-MaRRnahmen
i.H.v. 6,2 Mio. Euro haben wir (iber der urspriinglichen Planung und dem Vorjahr vorgenommen,
insbesondere um friihzeitig ESG-konforme Kennzahlen in Bestandsobjekten zu realisieren und
Mietsteigerungen umzusetzen. Es ist die hochste Investition, die wir als Unternehmen bisher vor-
genommen haben. Unsere Mieteinnahmen beliefen sich mit 32,5 Mio. Euro auf einem Rekordni-
veau, das EBITDA lag mit 31,1 Mio. Euro deutlich Giber dem Vorjahr, was jedoch primar bewer-
tungsbedingt ist.

Die Bewertung der KPMG hat auch im Jahr 2025 alle Werte der Objekte analysiert und bewiesen,
dass nachhaltige Bewirtschaftung, Ausbau von Flachen, Senkung von Nebenkosten und Erhéhung
des Ertrages sich im Wert der Objekte widerspiegeln. Entsprechend ist die Bewertungserhéhung
von 1% als konservativ zu sehen, die Vorjahre waren stets mit einer leichten, marktbedingten Ab-
wertung verbunden. Die konservative Bewertung im Bestand und die Erhéhung der Mieten auf-
grund der zahlreichen Underrented-Objekte ermoglichen es uns, hier deutlich bessere Ergebnis-
kennziffern als Vergleichsunternehmen zu erzielen. Gleichzeitig sorgt uns die Entwicklung der Ne-
benkosten, der sogenannten zweiten Miete: Die Grundsteuerreform des Jahres 2025 sowie die
massive steigenden Kosten fiir Mill, Wasser und Handwerkerleistungen sorgen fiir eine zuneh-
mende Kostenbelastung, welche Mieter an ihre Zahlungsgrenze bringen kénnen.

Durch unsere langfristige Zinsbindung bei den Objekten ist gewahrleistet, dass sich ein steigendes
Zinsumfeld nicht zu einem Risiko entwickelt. Einzelne Refinanzierungen standen in 2025 an und
wurden erfolgreich umgesetzt, dies bei einem durchschnittlichen Zinsniveau von 3,6-4,3%.

Fiir das Geschaftsjahr 2026 rechnen wir mit einer stabilen Zinsentwicklung, erhéhten CAPEX-
Ausgaben und leicht steigenden Mieten.

iy - o
a4 Q ,.é;— L
Dr. Dominik Benner Valeska Benner
Geschaftsfiihrender Gesellschafter Geschéftsfiihrende Gesellschafterin
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VYorwort des Beirats

v.l.n.r. 1. Reihe v.l.n.r. 2. Reihe

Franz von Ditfurth Prof. Michael Becken
Geschaftsleitung, MAG Mainz Geschéftsfihrer, Becken Gruppe, Beirat bis 8/25
Lea Hermanns Thomas Landschreiber (Vors.)
CEO, Poha House Company CEO, 777 Capital Partners AG

Karl Reinitzhuber Hardy Huenich

CEO, Adler Group Geschaftsfuhrer, Capera Immobilien Gruppe

Setr /z&&éﬁ#& Damen and Herren,

das Jahr 2025 hat erstmals wieder positive Anzeichen fiir Bestandshalter der Immobilienwirt-
schaft erkennen lassen: Das Transaktionsvolumen ist leicht angestiegen, die Preise fir Mehrfami-
lienhduser haben sich leicht verbessert. Gleichzeitig hat sich das Angebot von bezahlbaren Wohn-
raumflachen in Ballungszentren weiter verknappt und die Mietkosten ansteigen lassen. Diese
Entwicklung war begleitet von weiteren regulatorischen und politischen Rahmenbedingungen,
welche die Kosten fiir die Vermietung und den Neubau erhéhen. Die Vorgaben betreffen sowohl
die energetische Ertlichtigung, die Verbesserung von ESG-Kennziffern als auch die Begrenzung
von Miet- und Nebenkostenhdhen.

Als Beirat ist es unser Ziel, diese divergente und krisenhafte Entwicklung der Immobilienbranche
bestmoglich fir die Gesellschaft zu begleiten. Dabei beraten und begleiten wir die Gesellschaft
sowohl bei strategischen Entscheidungen (wie Ankauf und Standortwahl) als auch bei operativen
Projekten (wie ERP-Systemen, Digitalisierung und Finanzierung).
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Im Jahr 2025 fanden insgesamt vier Sitzungen physisch statt. Dabei wurden folgende Schwer-
punkte gesetzt und waren Gegenstand der Sitzungen:

. Refinanzierung der Gesellschaft fiir die Folgeperioden, einschlieflich Portfoliofinanzierun-
gen der Gesellschaft

. ESG- und regulatorische Sachverhalte bzgl. des Bestandes an Wohnobjekten
. Gestaltung der Miet- und Nebenkostensteuerung sowie -optimierung

. Entscheidung von Flihrungsfragen und Neubesetzung von Leitungsfunktionen
. Uberwachung des Risikomanagements und des internen Kontrollsystems

. Beschluss Uiber Jahresabschluss und Budgetplanung (einschl. CAPEX)

Vor diesem Hintergrund wurden sowohl operative, strategische wie auch finanzielle und rechtli-
che Aspekte abgedeckt und den Empfehlungen der Corporate Governance-Richtlinien der Gesell-
schaft gefolgt. Als Beirat konnten wir die positive Geschédftsentwicklung, die Einhaltung der
Richtlinien sowie Vorgaben und die Stabilitdt der operativen Prozesse einschlieBlich Risikoma-
nagement und dem internen Kontrollsystem (IKS) priifen, jeweils mit einem positiven Ergebnis.
Gesonderte Ausschiisse wurden nicht gebildet.

Die Finanzierungsstruktur weist langfristige Zinsbindungen auf und sieht vor, im Jahr 2026 zwei
grofRere Refinanzierungen umzusetzen, deren Grundlage Ende 2025 gelegt wurden. Der LTV als
wichtige SteuerungsgroRe konnte auf 61% gesenkt werden, das Eigenkapital konnte durch wei-
tergehende Tilgungen sowie der Einbuchung von Wertpapieren in die Gesellschaft deutlich ge-
steigert werden. Es besteht eine Eigenkapitalquote von tiber 48,6% in der Gesellschaft.

Die Leerstandsquote liegt bei 0,41%, Mietausfalle sind nur in einzelnen Fallen zu verzeichnen, das
EBITDA ist bewertungsbedingt mit 31,1 Mio. Euro deutlich tber Vorjahr. Die Fair Value-
Bewertung entspricht der Hohe nach vergleichbaren Benchmarks und bestéatigt die Nachhaltig-
keit der Wertentwicklung der Objekte. Mit einem Asset Value von 765 Mio. Euro gehort die Ge-
sellschaft zu den bundesweit grofReren Objektgesellschaften in privater Hand.

Zum gegenwadrtigen Zeitpunkt sehen wir keine akuten Risiken, welche die Gesellschaft in ihrer
Fortfihrung oder Ertragskraft gefahrden.

gez. Thomas Landschreiber

Vorsitzender des Beirats

VORWORT - Brief des Beirats 11
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Wohnen und Gesellschaft

Das seit 2010 bestehende Geschaftsmodell
der Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH &
Co. KG basiert auf dem Gut Wohnraum, dies
mit dem Fokus auf bezahlbaren Wohnraum in
Ballungszentren. In Deutschland gibt es im
Jahr 2025 Uber 42 Mio. Wohnungen fiir ca. 84
Mio. Bundesblrger, letzteres mit steigender
Tendenz. Der Anteil von Mietwohnungen be-
tragt dabei 54,6%, was seit Jahrzehnten kon-
stant ist und das Land zu einem Land der Mie-
ter macht.

Blickt man auf die Entwicklung des Immobili-
enmarktes, so kann man Folgendes feststel-

len:

. Die Bevolkerung wachst, primar durch
Zuwanderung.

. Die Zunahme der Bevdlkerung in A-

Stadten ist stagnierend.

. Das Angebot von Wohnungen wachst
nicht, die Nachfrage steigt.

. Der Neubau ist seit 2023 in zahlreichen
Stadten deutlich ricklaufig sein, eine
Erholung nicht absehbar.

Diese Entwicklungen flihren dazu, dass die
Wohnungsknappheit weiter zu Mietanstiegen
fuhrt, die Dynamik der Mietsteigerung ist so-
gar zunehmend. Neben dieser Entwicklung
spielen folgende Megatrends eine gravieren-
de Bedeutung, die sich fir Wohnungsunter-
nehmen ebenfalls auswirken.

Die Wohnungsknappheit als Megatrend ist in
urbanen Regionen ausgepragt und steigt wei-
ter. Wahrend ein Neubaubedarf von ca.
400.000 Wohnungen besteht, liegen die An-
zahl der Baugenehmigungen deutlich darun-
ter, flir das Jahr 2025 wird mit lediglich
210.000 bis 235.000 neuen Wohnungen ge-

rechnet. Auch Nachverdichtungen koénnen
nicht ausreichend dazu beitragen, hier eine
Abhilfe zu schaffen. Die Gesellschaft Benner
Kleiderman Grundbesitz profitiert in einem
hohen MalRe von dieser Entwicklung, so dass
Leerstainde mit 0,41% (2025) nahezu nicht
existieren, Mieten steigen und eine (iberpro-
portionale Nachfrage bei Neuvermietungen
besteht. Aufgrund der gestiegenen Energie-
preise sind die Nebenkosten deutlich gestie-
gen, gleichzeitig steigen offentliche Abgaben
(wie Grundsteuer) und Versicherungskosten
und Millgebiihren. Dies fuhrt zu einer mittel-
fristig weiter steigenden Kostenbelastung fir
Mieter, so dass der Spielraum fir Mieterho-
hungen

aufgrund der steigenden NK-

Belastung sich verringern wird.

Neben der Wohnungsknappheit sind die Kli-
maziele und energetische Sanierungen ein
Megatrend. Da auch in 40 Jahren noch der
Grolteil der heutigen Gebaude genutzt wer-
den und vermietet sind, ist eine energetische
Sanierung und Ertiichtigung entscheidend, um
die von der Politik fixierten Klimaziele zu errei-
chen. Bestandshalter haben dabei einen wich-
tigen Beitrag, um durch gezielte MalRnahmen
die Energieeffizienz zu erhéhen und den Res-
sourcenverbrauch zu vermindern. Die Gesell-
schaft Benner Kleiderman Grundbesitz hat seit
der Griindung im Jahr 2010 gezielt durch MaR-
CO2-
Emmissionen zu senken und Sanierungen vo-

nahmen dazu beigetragen, die
ranzutreiben. Wichtigste MaRnahmen waren
dabei

Anlagen (Aufdachlésungen) sowie Sanierun-

Heizungswechsel, Dammungen, PV-
gen der Gebdude. Interessant ist, dass bei
dem Grol3teil der erworbenen Objekte die Alt-
eigentiimer meist seit Uber 10 Jahren keine
Malnahmen

energetischen vorgenommen
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haben, was auf den Handlungsbedarf hin-
weist. Entsprechend hat die Gesellschaft die-
sen Trend aufgegriffen, ein dezidiertes ESG-
Gutachten erstellt und leitet MalRnahmen ab.

Ein weiterer Trend ist die Veranderung der
Wohnbediirfnisse. Die deutsche Bevolkerung
wird zunehmend alter. Die Haushaltsanzahl
steigt seit Uiber 20 Jahren in jedem lJahr, die
Nachfrage nach kleinen Wohnungen fur 1-2
Personen nimmt zu. Zudem steigt die Nachfra-
ge nach giinstigem Wohnraum, da nahezu alle
Neubauaktivititen sich auf hochwertigen
Mietraum fokussieren. Die Alterung der Ge-
sellschaft impliziert zudem, dass Zugange zu
Wohnungen barrierefrei sein missen, Ser-
vices ausgebaut und der Komfort in den Woh-
nungen erhéht werden muss. Die Gesellschaft
Benner Kleiderman Grundbesitz hat hierauf
reagiert und bei der Objektankaufstrategie
Kriterien fixiert, die glinstigen Wohnraum mit
bedarfsgerechten WohnungsgréRen vorsieht.
Auch die Barrierefreiheit wurde zunehmend
integriert in Sanierungen und Ankaufen, insbe-
sondere durch veranderte Eingangsbereiche,
Aufziige und einfachere Zugange der Hauser.

Die Digitalisierung als weiterer Megatrend hat
seit dem Jahr 2000 bereits das Arbeitsleben
grundlegend verandert. Smartphone, IloT-
Techniken und das Internet haben den Alltag
der Menschen umfassend verdndert. Die
Wohnungswirtschaft ist bislang weitgehend
entkoppelt von dieser Entwicklung und nahe-
zu analog. Es wird jedoch nur noch wenige
Jahre dauern, bis mobile devices, smarte Ener-
giemessgerate und Smartphone-Steuerungen
Einzug in die Haushalte finden. Die Gesell-
schaft hat diese Entwicklung frihzeitig er-
kannt. So werden inzwischen alle Kommunika-
tionen mit Mietern und Dienstleistern tber

LAGEBERICHT - Wohnen und Gesellschaft | Das Unternehmen

eigene Channels und Messenger-Dienste vor-
genommen. Zudem werden bei neuen Sanie-
rungen loT-Losungen eingebaut. Ziel der Ge-
sellschaft muss es dabei sein, zielfihrende Di-
gitallésungen zu implementieren, sondern
selbst die Verwaltung, die Mieterprozesse und

technischen Losungen zu entwickeln.

Das Unternehmen

Die Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH &
Co. KG ist ein gewerbliches Unternehmen der
Wohnungswirtschaft. Die Griindung erfolgt
durch die zwei Gesellschafter Dr. Dominik
Benner und Valeska Benner im Jahr 2010, dies
in Rechtsform einer GbR. Im Jahr 2021 erfolg-
te die Umwandlung in eine GmbH & Co. KG.
Gesellschafter sind mit je 10% Dr. Dominik
Benner und Valeska Benner (geb. Kleiderman)
und seit dem Jahr 2022 mit je 40% die eheli-
chen Kinder Leonard Benner sowie Ann-
Sophie Benner, die Aufnahme des dritten Kin-
des als Gesellschafter ist im Jahr 2024 bean-
tragt worden, per 2026 wird mit einer Eintra-
gung gerechnet. Der rechtliche Sitz der Gesell-
schaft ist in Wiesbaden (Hessen), der Sitz der
Verwaltung und Geschaftsfiihrung ist in Wies-
baden. Die angestellten Mitarbeiter arbeiten
an sechs Standorten: Wiesbaden, Diisseldorf,
Nurnberg, Hannover, Berlin sowie Leipzig.
Hausmeister bewirtschaften dezentral vor Ort
die Objekte. Dariliber hinaus sind zahlreiche
Personen auf Rechnungsbasis fiir die Gesell-
schaft tatig. Die Gesellschaft hat im Jahr 2022
zwei Objektgesellschaften (sowie deren Kom-
plementargesellschaft) erworben: BM Grund-
besitz GmbH & Co. KG, BM Invest Group
GmbH & Co. KG, beide mit Sitz in Wiesbaden.
Beide Gesellschaften werden konsolidiert, ent-
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sprechend liegt ein Konzerntatbestand vor.
Per 31.12.2025 wurden die Gesellschaften
RMN Immobilienwert GmbH & Co. KG , die
Gesellschaft The Commercial Property GmbH
und die Benner Holding Corporation (jeweils
einschlieflich Tochtergesellschaften) anteilig
konsolidiert.

Im Geschaftsjahr 2025 verfligte die Gesell-
331 Gebdude (davon >95%
Wohneinheiten) mit einem Anlagewert von
765 Mio. Euro. Die Altersstruktur der Immobi-
lien reicht dabei von sanierten Hausern des
17./18. Jahrhunderts bis hin zu Neubauten aus
2025. Der Grof3teil der Bestandsobjekte wurde
in den Jahren 1960 bis 1990 gebaut.

schaft (ber

Die Gesellschaft wird durch ein Flihrungsteam
von Fachleuten mit hoher Immobilienkompe-
tenz gesteuert. Ziel der Gesellschaft ist es,
profitables Wachstum durch Ankaufe glinsti-
ger Objekte und aktives Objektmanagement
zu forcieren. Die Rechte und Winsche der
Mieter werden dabei ebenso berlcksichtigt
wie unser energetisches Ziel, Emissionen der
Hauser zu senken und Nebenkosten flur Mieter

zu reduzieren.

Unser tagliches Handeln ist dabei nicht wie
bei anderen Wohnungsgesellschaften organi-
siert, sondern ist strikt am Mieter orientiert,
schnell und umsetzungsfokussiert. Das bedeu-
tet, dass wir weder starre Sprechzeiten, noch
lange Reaktionszeiten bei Reparaturen, noch
schlechte Verhaltnisse oder Sanierungsstaus
am Objekt haben. Alle Objekte haben dezent-
rale Hausmeister, jeder Objektbetreuer hat
strikte Verantwortlichkeiten und besucht Ob-
jekt und Mieter in kurzen Absténden.

nicht an teure
sondern inhouse

Leistungen werden dabei
Dienstleister ausgelagert,

erbracht und umgesetzt. Dies ermoglicht es,
schneller zu agieren, glinstiger zu sein und
mehr Zufriedenheit bei Mietern zu erreichen.

Geschiiftstitigkeit und Strategie

Die Gesellschaft verfolgt seit 16 Jahren einen
klaren ,,Buy & Hold“-Ansatz durch langfristige
Investitionen. Dabei konzentrieren wir uns auf
den Erwerb, die Finanzierung, Verwaltung und
Optimierung der Immobilien. Der geographi-
sche Kauf- und Portfoliofokus wurde 2019 er-
weitert, inzwischen bestehen Bestdnde in den
Regionen Hessen, Rheinland-Pfalz,
Nordrhein-Westfalen
Bayern, Hamburg, Niedersachen und Berlin.

Baden-
Wirttemberg, sowie
Die wichtigsten Standorte sind die Region
Frankfurt, Offenbach, Essen, Disseldorf sowie
Koln und Hanau, seit 2021 zudem Berlin. Seit
dem Jahr 2022 besteht zudem ein Objekt in
Osterreich (Art: Mehrfamilienhaus, Standort:
Brunn am Gebirge, Vorort von Wien), seit
2025 werden einzelne Mehrfamilienhduser in
den USA (Miami) erworben.

Dank der strategischen Konzentration auf das
bezahlbare Wohnsegment und die Veranke-
rung in den o.g. Metropolregion profitiert die
Gesellschaft in besonderem Male von den
positiven wirtschaftlichen und demografi-
schen Rahmendaten dieser Regionen. Hier-
durch entsteht eine hohe Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum, insbesondere seitens
der 1- bis 2-Personen-Haushalte, deren Anzahl
Uberproportional steigt. Das Wohnungsange-
bot der Benner Kleiderman Grundbesitz ist mit
einer durchschnittlichen WohnungsgrofRe von
63 gm und einer durchschnittlichen Monats-
miete von 9,4 Euro pro gm auf diesen Bedarf
zugeschnitten.
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Die Gesellschaft ist dabei profitabel, erwirt-
schaftete ein EBITDA von Uber 31,1 Mio. Euro
bei einem Anlagevermogen von 765 Mio. Euro
(Stand: 31.12.2025). Bei dem EBITDA besteht
ein Bewertungseffekt gem. Fair-Value-Metho-
dik (IFRS) i.H.v. +7,4 Mio. Euro (Vorjahr: -9,1
Mio. Euro). Ohne diesen Bewertungseffekt
liegt das EBITDA bei 23,7 Mio. Euro (Vorjahr:
21,0 Mio. Euro).

Im Berichtsjahr 2025 haben wir unseren Inves-
titionsfokus leicht ausgeweitet und Objekte
mit glinstigen Bewertungen erworben. Hierzu
zahlten Standorte wie Leipzig, Disseldorf und
Wiesbaden. Ebenso wurde eine eigene Gesell-
schaft fir Supermarktobjekte aufgebaut und
entsprechende Objekte erworben.

Die erfolgreiche Strategie, der Track-Record
von Uber 16 Jahren und die konsequente Fo-
kussierung auf Kostenmanagement hat dazu
gefiihrt, dass seit dem Jahr 2019 einzelne,
neue Standorte erdffnet werden, welche die
Leistungserbringung durch interne, qualifizier-
te Arbeitskrafte ermoglicht.

Unser Geschaftsmodell ist auf profitables
Wachstum ausgerichtet und verfolgt damit
einen nachhaltig wertorientierten Ansatz, der
die Interessen von Stakeholdern und Mietern
in Einklang bringt. Hierzu zahlt auch die konti-
nuierliche Verbesserung der Objekte mittels
qualifizierter MalRnahmen im Bereich um-
weltfreundlicher und energetischer Sanierung,
ohne dabei die Mieter Uberproportional an

den Kosten zu beteiligen.

Um eine aktive Bewirtschaftung zu gewahr-
leisten, wird pro Objekt ein fachlich versierter
Objektmanager und Hausmeister selektiert.
Dadurch werden Mallnahmen am Objekt und

Mieterwiinsche schnell umgesetzt, externe

Dienstleister unterbunden und Kosten ge-
senkt. Darliber hinaus besteht durch die Ver-
bindung mit einem Handwerksunternehmen,
welches zu 100% fir die Gesellschaft tatig ist,
stets die Mdglichkeit, ohne Wartezeiten und
ohne Koordinationsverluste Sanierungen und
Modernisierungen umzusetzen. Die Kosten
dieser MaBnahmen liegen dabei deutlich un-
ter dem Marktpreis aufgrund der verhandel-

ten Rahmenvertrage und Konditionen.

Strategie der bezahlbaren Mieten

Fir die Benner Kleiderman Grundbesitz ist es
von grundlegender Bedeutung, den Mietern in
allen Bestandsobjekten eine langfristige
Wohnperspektive zu bieten. Es darf nicht sein,
dass Mieter ihre Wohnung verlassen missen,
nur weil CAPEX-MaBnahmen mit Umlage auf
die Mieter eine Wohnung unbezahlbar ma-
chen. Daher wurde im Jahr 2017 entschieden,
samtliche Modernisierungen nur in Teilen auf
Mieter umzulegen mit einer Begrenzung auf
unter 8% der Gesamtkosten. Gleichzeitig wur-
de sichergestellt, dass durch aktives Neben-
kostenmanagement eine Senkung der Neben-
kosten erreicht wird. Vor dem Hintergrund der
seit 2022 deutlich gestiegenen Energiekosten
fur Gas, Strom und Ol hat diese Strategie be-
sondere Relevanz erfahren. Die in 2025 erfolg-
te Grundsteuerreform fuhrt ebenfalls zu deut-
lich h6heren Nebenkosten fiir Mieter. Die Ge-
samtmiete ist fur die Mieter entscheidend.
Und bei zahlreichen Objekten in Deutschland
betragen die Nebenkosten pro Quadratmeter
inzwischen Uber 4,5 Euro. Insofern ist der Fo-
kus der Gesellschaft stets darauf gerichtet,
zum einen die Modernisierungen sozial ver-
traglich vorzunehmen und gleichzeitig damit
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Nebenkosten zu senken (vgl. nachfolgendes
Kapitel). Im Rahmen von Neuvermietungen
erfolgt stets eine Anpassung an marktibliche
Mieten des Standortes. Hierzu werden ent-
sprechende Referenzwerte und Mietspiegel-
werte herangezogen.

Ansatz der NK-Reduktion:

Typische Verteilung:

530 € Kaltmiete, 210 €
NK/Heizung

64gm Wohnung, 2 Zimmer
Zentralheizung, 3€ NK/gm

Kosten-
senkung

ca. 8-13%

Strategie der Nebenkostensen-

kung

Ein Kernprinzip des Unternehmens ist die Sen-
kung von Nebenkosten, Betriebskosten und
Umlagen. Hierzu wird dezidiert pro Objekt ein
MaBnahmenplan umgesetzt, der die signifi-
kante Reduktion der Nebenkosten beinhaltet.

- Hiervon sind 130 € beeinflussbar

$ B

Objekt-
Management

]
=

ca. 12-14%

ca. 5-8%

Durchschnitt: -29% Reduktion der Kosten
Objektbezogen und umsetzbar

Bild: Strategie der NK-Reduktion der Gesellschaft

Dies wird maRgeblich durch folgende Mal-

nahmen erreicht:

. Energetische MaBnahmen (Fassaden-
dammungen, Heizungssysteme, Pum-

LED-Lichtsysteme, PV-
Anlagen, Batteriesysteme)

. QualitatsmaBnahmen CAPEX (Ausbau

Bader, Sanierung Wohnungen etc.)

pensysteme,

. Nachverdichtung im Bestand (Ausbau
Dachgeschoss, Hinterhduser, Umwand-
lung Wohnflache)

In der konkreten Umsetzung hat sich gezeigt,
dass die Nebenkosten pro Objekt um bis zu

43% gesenkt werden konnten. Die wichtigs-
ten Malnahmen sind hier Rahmenvertrage
(Versicherung, Ablesedienst, Rauchwarnmel-
der, Aufzug), Versicherungsoptimierung, Aus-
tausch von Heizungen und Pumpen sowie Mo-
dernisierung von Lichtanlagen und Installatio-
nen von Photovoltaik-Anlagen zur Stromre-
duktion. Seit 2025 haben wir erstmals Mieter-
stromlésungen installiert. Zudem werden
Millmengen reduziert, externe Dienstleister
gekilindigt und stadtische Wasserabgaben

durch Wassermengenreduktionen gesenkt.

Im Gegenzug haben die Mieter eine hohere
Wohnqualitat, eine bessere Gebdudesubstanz
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bzw. Wohnungsausstattung, die Mietdnde-
rung wird verringert, indem das Verhaltnis von
Miete und Nebenkosten als Gesamtbetrag be-
trachtet wird und so die Gesamthéhe der Zah-
lung nicht bzw. nur wenig steigt.

Folgende Leistungen erbringt die Gesellschaft
in Bezug auf die Eigenobjekte:

. Mietermanagement (Mietvertrage, An-
sprechpartner)

. Objektkontrolle

. Beauftragung von Modernisierungs- und

Sanierungsleistungen

. Steuerung der BaumalRnahmen
. Hausmeisteriiberwachung
. Mahnwesen und rechtliche Prifung (bei

Vertragen, Mietvertragen, Dienstleistun-
gen, Wartungen)

. Abrechnung der Betriebs- und Heizkos-
ten jahrlich

. Koordination und Optimierung der Ver-
sorgungsunternehmen

. Technische Objektkontrolle

. Koordination von Messdienstleistern

. Reporting monatlich sowie Risikoma-
nagement

. Neuvermietungen

. Betrieb von Softwareldsungen im Ver-

waltungsbereich

Eine Verwaltung von Fremdobjekten wird
nicht vorgenommen.

Strategie der Sanierung und Mo-
dernisierung

Die meisten Wohnungsgesellschaften moder-
nisieren oder sanieren pro Jahr zwischen 1,2
und 3,0% ihrer Gebaude (siehe Vonovia Ge-
schéaftsbericht). Unsere Strategie hingegen ist
es, mindestens 4-5% der Objekte pro Jahr

LAGEBERICHT - Geschiftstatigkeit und Strategie

energetisch zu sanieren und einen Beitrag zur
Reduktion der Verbrauche und Ressourcen so
zu ermoglichen. Im Rahmen von energeti-
schen Sanierungen und unserer ESG-Strategie
wird in der Regel eine Reduktion des Heizver-
brauchs von 25-35% erreicht, dies in Verbin-
dung mit einer Erhdhung des Wohnkomforts.
Zudem werden die Kosten flr Strom reduziert
und auch Wasserverbrauche durch neue Sani-
tarlosungen reduziert.

Die Mieter haben im Rahmen einer Sanierung
niemals die Gefahr, die Wohnung nicht mehr
bezahlen zu kdnnen, da zum einen eine De-
ckelung eingefiihrt wurde und zum anderen
die reduzierten Nebenkosten einen hohen Teil
der Mietanpassung wieder kompensieren. Im
Rahmen der Sanierung werden dabei insbe-
sondere Gebaudehillen saniert und gedammt,
Heizungssysteme zugunsten energieeffizienter
Systeme ausgetauscht, Lichtsysteme mittels
LED nachgeristet und auch Photovoltaik-
Anlagen installiert.

Neben der energetischen Sanierung wird zu-
dem dezidiert auch nach Wiinschen der Mie-
ter saniert. Dies bedeutet insbesondere, dass
Bader ausgetauscht, Kiichen neu gemacht und
Boden erneuert werden. Dabei kann der Mie-
ter bei der Wahl der Fliesen, Kiichengerate
und Badinstallationen mitentscheiden. Eben-
falls wurden im Berichtsjahr 2025 {iber 103
Sanierungen vorgenommen. Die Anzahl von
moblierten Wohnungen durch uns steigt da-
bei seit dem Jahr 2020 deutlich an.

Grundsatzlich bilden die Sanierungen und Mo-
dernisierungen die Grundlage fir die Nachhal-
tigkeit des Portfolios und dessen Wert. Denn:
Nur zufriedene Mieter, die gute Wohnungen
und einen guten Service haben, sind bereit,
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gute Mieten zu entrichten. Die Aufwertung
erfolgt dabei immer unter dem Aspekt, dass
sowohl das Haus als auch der Mieterwohn-
raum eine Aufwertung erfahren. Die Bauaus-
fihrung wird dabei mittels unserer langfristi-
gen Kooperationspartner pro Region seit Jah-
ren vorgenommen. Dies ermoglicht es uns,
Uber alle Gewerkgruppen hinweg viel kosten-
glinstiger als externe Fachfirmen zu arbeiten
und zudem schneller Projekte umzusetzen.
Dies spart Geld fir die Mieter und zudem
schont es den CashFlow der Gesellschaft.

Procurement

Die Einkaufsaktivititen der Benner Klei-
derman Grundbesitz sind maRgeblich davon
gepragt, in den Bereichen Bauleistung, Bau-
material und Sachkosten giinstige Konditionen
durch Rahmenvertrage zu erhalten. Hierzu
bestehen sowohl zu Sanitargrohandlern wie
auch zu Werkzeugfirmen Rahmenvertrage, die
eine Rabattstufung anhand des Einkaufvolu-
mens vorsieht. Zudem wird mit Lieferanten
wie A. Wirth vereinbart, dass Wartungen der
Gerate oder Austausch-Regelungen fixiert
werden. Das Procurement ist daher nicht nur
an einer Kostensenkung ausgerichtet, sondern
gleichzeitig an einer langen Lebensdauer der
Materialien und Werkzeuge. Samtliche Werk-
zeuge werden dabei direkt erworben, es gibt
keinerlei Leasing- oder Finanzierungslésungen
hierflr. Fur installierte Kiichen und techn.
Equipment in Wohnungen wurde in 2020 erst-
mals auch Leasing als Finanzierung ange-
wandt, dies wurde seit dem Jahr 2021 weiter

ausgeweitet.

Daruber hinaus wird im Bereich Einkauf das
Thema der Standardisierung forciert. Sei es
bei einem Einbau von 40 Fenster in einem Ob-

jekt oder dem Austausch von 20 Wohnungst-
ren: Es wird stets ein einheitlicher Standard
gewahlt, der den Anspriichen gerecht wird
und die Kosten Uberschaubar halt.

Finanzierungsstrategie

Die Gesellschaft ist so aufgestellt, dass die Fi-
nanzierung langfristig abgesichert ist. Alle Ob-
jektfinanzierungen weisen i.d.R. einen Zinsbin-
dungszeitraum von 10-15 Jahren auf. Dadurch
wird gewahrleistet, dass keine Zinsschwan-
kungen oder -danderungen die Finanzierung
oder die Gesellschaft an sich gefahrden kon-
nen. Die Bestandsobjekte werden vertraglich
Uber einen Zeitraum von mindestens 10 Jah-
ren mittels Sollzinsbindung ausgestattet und
verfligen in den meisten Fallen tber ein Son-
dertilgungsrecht von 5-10% p.a. Die Objekte
werden dabei haufig mit einem LTV von 60-
75% finanziert, gleichzeitig wird eine hohe Til-
gung fixiert, so dass die Tilgung der Objekte
schnell erfolgt. Eine LTV-KenngréRe besteht
nicht Gbergeordnet, sondern objektbezogen,
da jedes Objekt einzeln analysiert und der ggf.
Investitionsbedarf fiir CAPEX-
Aktivitaten aus dem CashFlow generiert wird.

notwendigen

Neben der Objektfinanzierung wird innerhalb
der Gesellschaft sichergestellt, dass die Gesell-
schaft fir Ankdufe, CAPEX- und OPEX-
MaBnahmen Uber geniligend Liquiditat ver-
fligt. Hierzu bestehen mit vier Bankhadusern
Kreditlinien. Die bestehenden Nachrangdarle-
hen laufen in den Jahren 2025-2027 aus und
sollen vollstandig im Jahr 2026 abgel6st wer-
den. Hierzu hat die Gesellschaft entsprechen-
de MaRnahmen eingeleitet und beabsichtigt
zwei umfassende Refinanzierungen.
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Strategie der Kundenndhe

Der Eckpfeiler einer guten Mieterbeziehung ist
die Nahe zum Mieter. Mit Unverstandnis kon-
nen wir bei zahlreichen Ankdaufen beobachten,
dass die Mieter Uber Jahre keinen richtigen
Ansprechpartner hatten, Anfragen unbeant-
wortet blieben und Mangel nie behoben wur-
den. Ziel ist es daher, die Kundenzufriedenheit
der Mieter zu erhéhen, denn nur durch Zufrie-
denheit besteht eine langfristige Beziehung
und eine Sicherstellung, dass Probleme nicht
zu Zahlungsausfallen fuhren. Wichtige Fakto-
ren fir die Kundenndhe sind dabei:

. Erreichbarkeit der Objektbetreuer tag-
lich von 8 bis 20 Uhr

. Sicherstellung eines guten Hausmeisters
vor Ort
. Nutzung aller Kommunikationswege,

von WhatsApp bis Chat
. In Notfallen eine 24h-Rufbereitschaft fiir
alle Mieter
Zudem koénnen durch unsere IT-L6sungen ver-
mehrt auch Self-Services durch Mieter genutzt
werden, z.B. bei Formularen oder Bescheini-
gung oder Nebenkostenabrechnung.

Die Vergabe von Auftrdagen an Fachfirmen er-
folgt dabei immer regional und taggleich (Mo-
Fr). Dadurch wird gewahrleistet, dass eine ho-
he Kundenzufriedenheit besteht und Mangel
direkt beseitigt werden ohne Folgekosten. Im
Gesamtjahr 2025 gab es insgesamt 119 An-
kiindigungen von Mietminderungsanspri-
chen, wovon 53 Mietminderungsanspriiche
vom Mieter zeitlich beschrankt umgesetzt

wurde.

Portfoliostruktur

Das Gesamtportfolio der Gesellschaft ist breit
diversifiziert, sowohl was die Regionalitat an-
geht als auch die GrofRen- und Mieterklassen
der Objekte. Folgende Schwerpunkt-Regionen
sind als Strategie zum Ankauf bei der Gesell-
schaft definiert und zeichnen sich durch an-
steigende Bevolkerungsentwicklungen aus:

o Rhein Main
. NRW (Dusseldorf/Koln/Essen/Aachen)

. Hannover/Wolfsburg/Hamburg
. Berlin

. Ulm/Nurnberg/Augsburg

. Leipzig/Dresden

Seit dem Jahr 2025 werden auch Uber eine
Objektgesellschaft  (CPG)

marktflaichen erworben, welche eine langfris-

selektiv  Super-
tige Mieterbindung aufweisen, Mieter sind
u.a. Netto, Edeka und Aldi. Im Jahr 2025 er-
folgte erstmals der selektive Ankauf von
Mehrfamilienhdausern in der Region Miami,
USA. Dies vor dem Hintergrund der guten Ver-
mietbarkeit, einer langfristigen Finanzierung
und einer attraktiven Rendite der Objekte.

Region
Hamburg

Q
o Region

Berlin
Region
Wolfsburg

Region
Rhein-Main

Reglon
ulm
Augsburg
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Akquisitionsstrategie

Es werden Mehrfamilienhduser sowie Wohn-
und Geschaftshduser erworben. Die Alters-
struktur der Objekte ist dabei breit gefasst,
vom Haus aus dem 16. Jhd. bis zum Neubau
aus 2025 sind alle Formen von Hausern im
Portfolio. Es wird dabei stets darauf geachtet,
die Objekte zu modernisieren, den Mietern
anzupassen und den Wert nachhaltig zu stei-
gern.

In den vergangenen Jahren ist die Benner Klei-
derman Grundbesitz durch eine Vielzahl an
Objektkaufen gewachsen. Das skalierbare
operative Managementsystem ermoglichte
die vollstandige und zligige Integration neu
Ubernommener Objekte, um so Harmonisie-
rungs- und Skaleneffekte zu erzielen. Das
Funktionieren dieser Strategie konnten wir in

den vergangenen Jahren mehrfach belegen.

Die Ankaufskosten liegen seit der Grindung
im Bereich von 980 Euro bis 3.000 Euro pro
gm Wohnflache, die Faktoren liegen zwischen
13 und 22 (Basis: Nettokaltmiete, Jahr 2025).
Die Altersstruktur ist dabei ebenfalls divers,
von historischen Gebduden bis zu Neubauten.

Folgende Ankaufkriterien gelten bei Objekt-
kdufen (Stand Dez. 2025):

. Objektart: Mehrfamilien- sowie Wohn-/
Geschaftshauser

. ObjektgroRe: Mind. 7 WE bzw. mind.
400 gm vermietbare Flache

. Makrolage: Grofistadt oder Nahe zu
GroRstadt, welches bis 2035 ein Bevol-
kerungswachstum aufweist

. Mikrolage: A-C Lagen, jedoch mit nach-
haltiger Vermietbarkeit

. Objektzustand: Von saniert bis sanie-
rungsbedirftig

. ESG-Potentialanalyse: >90 Punkte

. Nebenkosten: Im Bereich der Nebenkos-
ten wird gezielt nach Optimierungsmog-
lichkeiten gesucht, in allen Kostenbe-
reich

Seit dem Jahr 2022 wurde die Ankaufaktivitat
deutlich reduziert, da durch die stark angestie-
gene Zinskurve der Ankauf der meisten Objek-
te wirtschaftlich nicht sinnvoll war. Erst per
Januar 2024 erfolgte die selektive Ausweitung
der Ankaufstrategie, dies fokussiert auf unsere
Kernregionen in Rhein-Main, NRW, Berlin so-
wie Dresden/Leipzig. Ebenfalls wurden seit
2025 erstmals Supermarktflachen erworben.

Unternehmenssteuerung

Vorrangiges Ziel im Sinne unseres Geschafts-
modells ist profitables Wachstum. Hierdurch
wollen wir eine kontinuierliche Steigerung des
Unternehmenswerts erreichen und somit
auch mit Blick auf unserer Stakeholder den
langfristigen Fortbestand der Gesellschaft si-
cherstellen. Die wirtschaftliche Planung und
Steuerung des Unternehmens verantworten
die personlich haftenden Gesellschafter. Mit
Blick auf die Geschaftsstrategie festgelegten
Rahmenbindungen werden in der Planung
Zielvorgaben formuliert. Im Lauf des Jahres
erfolgt anhand der wichtigsten Steuerungsgro-
Ren die regelmiRige Uberpriifung dieser Ziel-
vorgaben. Bei festgestellten Abweichungen
werden die Planvorgaben Uberprift und ggf.
angepasst sowie konkrete HandlungsmafRnah-

men zur Gegensteuerung eingeleitet.
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Finanzielle
len

Steuerungskennzah-

Fir die Steuerung der nachhaltigen operativen
Ertragskraft unseres Unternehmens konzent-
rieren wir uns auf folgende finanzielle Steue-
rungsgrofen:

. Anlagevermogen / Net Asset Value
. Verbindlichkeiten (kurzfristig und lang-

fristig)

. Erlose aus der Immobilienbewirt-
schaftung

. Erl6se aus der Bewertung des Portfolios

. Bereinigtes EBITDA

. CAPEX und OPEX-Werte

. Kosten der Verwaltung pro Einheit
. Durchschnittsmiete und -steigerung

o ESG-Scoring

Alle angefiihrten Kennzahlen werden direkt
aus der Erfolgsrechnung abgeleitet und auch
unterjahrig als SteuerungsgrofRen verwendet.

Die Erlose aus der Immobilienbewirt-
schaftung sind der Hauptindikator zur Beurtei-
lung des Unternehmenswachstums. Diese be-
inhalten die Erlése aus der Vermietung, die
sowohl die Mieteinnahmen als auch aus den
von den Mietern zu leistenden Betriebsneben-
kosten. Beim EBITDA (Ergebnis vor Zinsen und
Abschreibungen) haben handelt es sich um die
wichtige Steuerungskennziffer zur Beurteilung
der Ertragslage des Unternehmens. Die Berei-
nigung um das Ergebnis aus der Bewertung
von als Finanzinvestitionen gehaltene Immobi-
lien sowie dem Ergebnis aus der VerdulRerung
von Immobilien erfolgt dabei im Sinne einer
besseren Vergleichbarkeit der Ergebnisse zwi-
schen den Berichtszeitraumen.

Dariiber hinaus unterliegen auch weitere fi-
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nanzwirtschaftliche Kennzahlen, wie unter an-
derem die Zusammensetzung der Finanzie-
rungsstruktur sowie Kennzahlen und Auswir-
kungen im Zusammenhang mit Investitionen
und Akquisitionen, einer besonderen Uberwa-
chung. In regelmaRigen Abstdanden erfolgt da-
bei ein Benchmarking der Kennzahlen mit den
Wettbewerbern.

Die Kennzahlen haben wir dabei maRgeblich
anhand von anderen, grolen Wohnungsunter-
nehmen adaptiert und zwecks Vergleichbar-
keit angefiihrt. Ziel ist es so, eine Vergleich-
barkeit und Einordnungsfahigkeit der Gesell-
schaft im Vergleich zu dhnlichen Wohnungs-
unternehmen vornehmen zu kdnnen. Hierzu
wurden entsprechende Uberleitungsrechnun-
gen und Bewertungen vorgenommen.

Nicht-finanzielle Steuerungskenn
-zahlen

Als Werttreiber fiir unsere finanziellen Steue-
rungsgroBen liegen in gleicher Weise auch
nicht-finanzielle operative Kennzahlen in un-
serem Fokus, die wir als unterstitzende Steu-
erungsgrolle betrachten.

Die wichtigsten Nicht-finanziellen Steuerungs-
kennzahlen unseres Unternehmens sind:

. Leerstandsquote
. Durchschnittsmiete je Quadratmeter

Die Leerstandsquote zeigt die Anzahl der leer-
stehenden Wohneinheiten bezogen auf den
gesamten eigenen Wohnungsbestand und da-
her keine Mietertrage erzielt. Gezahlt werden
die Leerstdnde zum jeweiligen Monatsende.
Die Leerstandsquote kann als Frithwarnindika-
tor z. B. zur Identifikation von nicht marktgan-
gigen Wohnungen dienen.

23



Die Durchschnittsmiete je Quadratmeter gibt
Aufschluss Uber die durchschnittlichen Mieter-
|6se des vermieten Wohnungsbestands. Insbe-
sondere in der zeitlichen Entwicklung lasst
sich daraus die durchschnittlich erzielte Miet-
steigerung in den vermieteten Wohnungsbe-
stdinden ableiten. Durch eine regelmalige
Uberwachung je Objekt und Benchmarking
mit lokalen Mietspiegeln koénnen sowohl

Chancen als auch Risiken identifiziert werden.

Leerstandsquote und Durchschnittsmiete sind
wesentliche Treiber fiir die Entwicklung unse-
rer Kennzahlen zur Steuerung
der Mieteinnahmen, dienen aber auch zu-

gleich als Frihwarnindikatoren.

Seit dem Jahr 2019 liegt eine IFRS-Bilanzierung
vor, insbesondere vor dem Hintergrund des
gestiegenen Anlagevermogens und der Anfor-
derungen zur Berichterstattung an GroRban-
ken. Ziel ist es, eine groRtmogliche Transpa-
renz zu gewadhrleisten. Zugleich soll der Jah-
resbericht kontinuierlich erweitert werden,
um so nicht nur die finanzielle Entwicklung,
sondern auch die Entwicklung des Portfolios,
die Ankaufe, die Mitarbeiter und die Strategie
naher zu erklaren. Auch die KPMG-Portfolio-
Bewertung gemaR Fair Value-Ansatz seit dem
Jahr 2020 trigt diesem Ziel Rechnung: Alle
Objekte werden gemall Ertragswertverfahren
stichtagsbezogen bewertet und in der Bilanz
mittels Fair Value-Ansatz erfasst.

Ertragslage

Die nachfolgenden Kennzahlen geben einen
Uberblick tber die Entwicklung der Ertragsla-
ge der Benner Kleiderman Grundbesitz im Ge-
schaftsjahr 2025 und deren Werttreiber. Die

Kennzahlen werden unter Berlicksichtigung
des Steuerungssystems dargestellt.

Die Erlése aus der Immobilienbewirt-
schaftung lagen mit 43,2 Mio. Euro um 17%
Uber dem Vergleichswert des Vorjahres (36,9
Mio. Euro), der Anteil der Mieteinnahmen be-
trug dabei 32,5 Mio. Euro (Vorjahr: 28,7 Mio.
Euro). Der starke Anstieg der Erlése aus der
Immobilienbewirtschaftung ist auf zwei Ent-
wicklungen zurickzufihren: Zum einen wur-
den neben der Steigerung der Bestandsmieten
auch die FullYear-Effekte der unterjahrig in
2024 erworbenen Objekte im Jahr 2025 voll
einbezogen. Zum anderen erfolgte die Konso-
lidierung der o.g. Gesellschaften, welche zu
einem anteiligen Anstieg der Umsatzerlése
fihrten. Die Mieten haben sich in der like-for-
like Betrachtung um 3,1% erhoht, was unter
dem Vorjahreswert von 3,3% liegt.

Das Ergebnis aus der Bewertung von Immobi-
lien (Fair Value) ergab einen Wert von +7,4
Mio. Euro (Vorjahr: -9,1 Mio. Euro). Dies ent-
spricht einer Aufwertung von rund einem Pro-
zent bezogen auf das ausgewiesene Assetvolu-
men. Der durchschnittliche Wert pro gm liegt
damit bei 2.572 Euro, was in etwa dem Wert
vergleichbarer Unternehmen mit Schwerpunkt
der Wohnungswirtschaft entspricht.

Die Kosten haben sich dabei weitgehend plan-
maRig entwickelt, die Position der energeti-
schen CAPEX-Investitionen ist mit 6,2 Mio.
Euro (Vorjahr: 4,9 Mio. Euro) deutlich héher
als in den Vorjahren, um so friihzeitig ESG-
konforme Vorgaben zu erreichen. Der Wert
liegt jedoch Uber der eigenen Planung gemaR
der vorgenommenen Budgetierung, die Ab-
weichung ist durch die gestiegenen Ausgaben
flr PV-Installationen im Rahmen des Mieters-
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tromprojektes begriindet. Die Kosten fir Gut-
achter und einmalige Finanzierungskosten
sind aufgrund der Objektankaufe angestiegen
(356 TEUR, Vorjahr 144 TEUR), die Zinsausga-
ben stiegen planmaRig auf 9,09 Mio. Euro
(Vorjahr: 8,07 Mio. Euro). Die Tilgung umfass-
te im Berichtszeitraum einen Betrag von 11,2
Mio. Euro (Vorjahr: 9,3 Mio. Euro), dariber

hinaus erfolgten einzelne Sondertilgungen.

Zum 31.12.2025 bewirtschaftete die Benner
Kleiderman Grundbesitz Gruppe ein Portfolio
von 331 Objekten, dies mit einer Gesamtfla-
che von 297.428 gm. Ein Verkauf von Einhei-
ten erfolgte im Jahr 2025 bei einem Mehrfa-
milienhaus (Restbestand aus einer Auftei-
lungsmalBnahme) sowie einem Mehrfamilien-
haus (Dortmund).

Das EBITDA stieg auf 31,1 Mio. Euro (Vorjahr:
12,0 Mio. Euro), der Uberschuss lag bei 20,7
Mio. Euro (Vorjahr: 3,0 Mio. Euro).

Per 31.12.2025 war unser Wohnungsbestand
nahezu voll vermietet. Der Leerstand der
Wohnungen lag mit 0,41 % leicht unter dem
Vergleichswert von 0,42% im Jahr 2024, der
Leerstand bei Gewerbeflachen lag bei 0,44%.
Den Wert von 0,4% oder geringer (wie im Zeit-
raum bis 2023) kdnnen wir aufgrund der lau-
fenden SanierungsmalRnahmen nicht mehr
erreichen.

Die marktbedingte Steigerung der Mieten lag
bei 3,1%, was gegeniiber dem Vorjahr (3,3%)
Durch
Wohnwertverbesserungen im Rahmen unse-

einem leichten Rickgang sprach.
res Modernisierungsprogramms konnten wir
Die durch-
schnittliche monatliche Ist-Miete lag per 2025
bei 9,4 EUR/m? gegenuber 9,3 EUR/m? per

2024. Grund hierfiir waren sowohl die Moder-

einen Mietanstieg realisieren.
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nisierungsmalinahmen wie auch die laufende
Mieterhohung sowie erfolgreiche Neuvermie-
tungen durch die héhere Wohnraumnachfra-

ge.

Vermogensanlage

Die Bilanzsumme des Unternehmens stieg von
647,9 Mio. Euro (2024) auf 912,7 Mio. Euro.
Das Umlaufvermogen belief sich auf 146,7 Mi-
o. Euro (Vorjahr: 5,9 Mio. Euro), was insbeson-
dere an der erstmaligen Erfassung der Wert-
papiere der TIN INN Holding AG (141,4 Mio.
Euro) lag. Die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sind mit 1,94 Mio. Euro leicht
angestiegen (Vorjahr: 1,85 TEUR). Ursache
hierfir waren die gestiegenen Nebenkosten-
nachforderungen gegeniiber Mietern. Die li-
quiden Mittel umfassten 3,3 Mio. Euro
(Vorjahr: 4,1 Mio. Euro). Die Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen bezogen sich
dabei mit TEUR 743 (Vorjahr: TEUR 548) auf
Handwerks-, Bau- und Versorgungszahlungen
bei Objekten zum Stichtag 31.12.2025.

Zum 31.12.2025 betrug der Gross-Asset-Value
(GAV) des Immobilienvermégens 765,0 Mio.
Euro (Vorjahr: 641,1 Mio. Euro), dies ent-
spricht 84% des Gesamtvermogens. Der Ob-
jektbestand erhohte sich auf 331 Objekte.

Die Eigenkapitalquote betragt zum Stichtag
48,6% und lag damit deutlich Gber dem Ni-
veau vom Vorjahr (2023: 30,3%).

Die Verbindlichkeiten stiegen von 448,3 Mio.
Euro auf 468,6 Mio. Euro an, dies primar be-
dingt durch die Neuaufnahme von Darlehen
im Zuge der Objektkdufe sowie Konsolidie-
rung. Hierfir wurden Zinszahlungen von
9.094.432 Euro (Vorjahr: 8.068.314 Euro) ge-
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leistet, die Tilgungen umfassten 11.234.027
Euro (Vorjahr: 9.298.382 Euro). Die Verbind-
lichkeiten gegeniiber externen Darlehensge-
bern gingen auf 35,3 Mio. Euro (Vorjahr: 43,0
Mio. Euro) zuriick. Der Steueraufwand erhoh-
te sich auf 844 TEUR (Vorjahr: 668 TEUR).

Verkehrswert

Wesentliche Marktentwicklungen und Bewer-
tungsparameter, die die Verkehrswerte von
unserer Gesellschaft beeinflussen, werden re-
gelmaBig Gberprift.

Wie im Vorjahr hat sich auch in 2025 der Be-
stand unserer Immobilienportfolios hinsicht-
lich der Miete positiv entwickelt. Die Nachfra-
ge nach Wohnungen in Ballungsraumen, ins-
besondere im Rhein-Main-Gebiet und NRW
sowie Berlin und Leipzig/Dresden, ist weiter-
hin starker als das Angebot, was zu einem
deutlichen Anstieg der Mieten fuhrt. Darliber
hinaus verstarken die umfangreichen Investiti-
onen in energetische Modernisierungen unse-
rer Gebaude und die Verbesserung der Woh-
nungsausstattung die Mietentwicklung.
Gleichzeitig befindet sich der Immobilien-
markt in einer Krise, was sich in den fallenden
Kaufpreisen und Werten der Immobilien wie-
derspiegelt.

Der Vergleich mit Vonovia und Deutsche Woh-
nen zeigt zugleich, dass unsere Gesellschaf -
verglichen mit den deutlich hoheren Mieten,
die wir erzielen - geringer bewertet ist. Der
Wert der KPMG-Bewertung pro gm liegt per
31.12.2025 bei 2.572 Euro. Dies belegt die
Strategie, Objekt glinstig einzukaufen und gut
zu entwickeln. Die Aufwertung gem. Fair Value
auf den Bestand von in Summe +7,4 Mio. Euro
(Vorjahr: -9,1 Mio. Euro) entspricht der Auf-

wertung, welche im Berichtszeitraum durch
die Gutachter ermittelt wurde. Objekte, wel-
che nach dem Stichtag der KPMG erworben
wurden, sind zum Anschaffungswert bzw. Er-
tragswert bilanziert worden, ebenso jene Ob-
jekte in den USA. Dariber hinaus wurde zur
weiteren Validierung der Bewertung des
Portfolios das  Bewertungsunternehmen
SAVILLS beauftragt. Die darin ermittelten Wer-
te per Stichtag 31.12.2025 entsprachen mit
einer Schwankungsbreite von 3%
(Gesamtportfolio) den Werten der KPMG-
Bewertung und haben damit die vorliegenden
Bewertung des Portfolios bestatigt. Bei einzel-
nen Objekten ergaben sich groBere Bewer-
tungsunterschiede (positive wie negative, je
nach Objekt/Region/Nutzungsart) von bis zu

27%.

Regelmdifiige Verkehrswertermitt-
lung schafft transparente Bewer-
tung des Immobilienbestandes

Die Ermittlung und Darstellung von Verkehrs-
werten dient innerhalb des Unternehmens als
Steuerungsgrolle und nach auen zur transpa-
renten Darstellung der Wertentwicklung unse-
rer Vermogensgegenstande.

Die Bestimmung des beizulegenden Zeitwer-
tes des Wohnungsportfolios erfolgte in Uber-
einstimmung mit IAS 40 und IFRS 13. Die Be-
wertungsmethodik von Benner Kleiderman
Grundbesitz GmbH & Co. KG erfolgt grund-
satzlich nach den Richtlinien der Immobilien-
wertermittlungsverordnung. Die Einzelheiten
zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties erdrtern wir ausfiihrlich in
den Erlduterungen zum Jahresabschluss.
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Der Verkehrswert des Immobilienbestandes
der Benner Kleiderman Grundbesitz mit
Wohngebauden, Gewerbeobjekten, Garagen
und Stellplatzen sowie Projektentwicklungen,
unbebauten Grundstiicken und vergebenen
Erbbaurechten belief sich zum 31.12.2025 auf
765,0 Mio. Euro (Vorjahr: 641,1 Mio. Euro).
Die Verkehrswertermittlung als Fair Value-
Ansatz flhrte insgesamt zu einem Ergebnis
aus der Bewertung von Investment Properties
in Hohe von +7,4 Mio. Euro (Vorjahr —9,1 Mio.

Euro).

Alle Gutachten sind einsehbar, digital verfiig-
bar und transparent in ihrer Darstellung.
Grundlage fir die Gutachten stellten dabei
samtliche Objektunterlagen dar, aktuelle
Mieteingange sowie der Zustand des Gebdu-
des. Wichtiges Augenmerk waren dabei die
Analyse aller Gebaudeteile einschlielRlich Kel-
Dach/Dachboden,

sowie Strange und Heizungen, ebenso der Sa-

lergeschoss, Wohnungen

nierungszustand des Objektes (ESG-Kriterien).

Um eine regelmaRige und marktkonforme Er-
mittlung der Werte sicherzustellen, nimmt die
Gesellschaft zwei MaBnahmen vor: Zum einen
werden die Objekte seit dem Jahr 2020 jedes
Jahr durch einen Gutachter geprift und be-
wertet. Zum anderen werden neuerworbene
Objekte, welche nach dem Stichtag der Be-
wertung eines Jahres erworben wurden, an-
hand des Kaufpreises sowie dem Ertragswert
bewertet. Sanierungen oder Modernisierun-
gen werden ohne Gutachten nicht berlicksich-
tigt oder wertmaRig quantifiziert. Ebenso wer-
den zu Mietzwecken eingebaute Gegenstiande
(wie Kiichen, Elektrogerdte, Mobel, Garten-
hauser) nicht separat ausgewiesen, sondern

LAGEBERICHT - Wirtschaftsbericht

gemdR den IFRS-Vorgaben im Ertragswert
bzw. Fair Value der Objekte beriicksichtigt.
Bewegliche Gegenstande werden als Sachan-
lagen ausgewiesen und entsprechend der Nut-
zungsdauer abgeschrieben. Der Ausweis der
Abschreibungen erfolgt in der Konzernerlds-
rechnung.
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Prognosebericht

Das Jahr 2026 wird dadurch gekennzeichnet
sein, dass die Preise flir Mehrfamilienhduser
leicht ansteigen werden, wahrend die Zinsen
auf einem weiterhin hohen Niveau verharren.
Die Hoffnung auf niedrigere oder fallende Zin-
sen haben sich damit nicht erfillt. Gleichzeitig
wird die Wohnungsknappheit unverandert
fortbestehen, so dass von einem weiteren
Mietanstieg auszugehen ist, der sich in der
GrolBenordnung von 2,5% bis 3,2% bewegen
dirfte. Zugleich wird bankseitig die Kredit-
vergabe flr Immobilien weiter restriktiv und
die kiunftigen Eigenkapitalanforderungen der
Banken erhoht bleiben, was das Kreditneuge-
schaft weiter auf einem geringen Niveau ver-
bleiben lasst. Auch energetische Investitionen
wie PV-Anlagen und Mieterstrommodelle wer-
den (berwiegend nicht finanziert, sondern
muissen aus Eigenkapital getragen werden.
Dies bedeutet eine Belastung fiir den Cash-
Flow von Bestandshaltern und die Moglich-
keit, weitere Investitionen in Objektkdufe vor-
zunehmen. Gleichzeitig sichern die ESG-
Investitionen den Wert des Bestandes und bil-
den die Grundlage fir steigende Ertragswerte
des Portfolios.

Die oben genannten Entwicklungen werden
wir als Gesellschaft genau analysieren und
Malnahmen ableiten. Hierzu wurde gemein-
sam mit dem Beirat (Sitzung vom Dezember
2025) festgelegt, dass Ankdufe selektiv und
nur nach strikten Vorgaben umgesetzt wer-
den, um in dieser Marktphase antizyklisch zu
handeln. Dies mit dem Ziel, fiir glinstige Be-
wertungsniveaus (Faktor <20) zu nutzen und
langfristig sichere CashFlows zu generieren.
Aufgrund unserer ESG-Strategie und dem ge-
meinsam mit Drees & Sommer erstellten ESG-
Gutachten mochten wir die  CAPEX-

Investitionen nochmals steigern, zum anderen
werden wir die CashFlows durch starkere
Mietanpassungen und Neuvermietungen er-
hohen.

Der Bewertungseffekt bzw. Fair Value ist der-
zeit fur das Jahr 2026 noch nicht absehbar, so
dass wir hierzu keine Prognose abgeben koén-
nen. Intern rechnen wir fiir das Gesamtjahr
2026 jedoch mit einer gleichbleibenden oder
leicht steigenden Bewertung. Im Geschaftsjahr
2026 gehen wir davon aus, dass unser Asset
Volumen gesamthaft auf 780-820 Mio. Euro
ansteigen wird. Das EBITDA bereinigt um den
Fair Value-Bewertungseffekt wird sich voraus-
sichtlich auf mindestens 24 Mio. Euro steigern
lassen.

In Bezug auf den Mietmarkt liegen die Progno-
sen der Verbande je nach Region bei einem
Mietanstieg von ca. 2,5-4,5% in 2025, die In-
flationsrate wird darunter liegen. Entspre-
chend gehen wir davon aus, dass sich unsere
Durchschnittsmiete auf (iber 9,5 Euro pro gm
steigern wird. Aktuell kalkulieren wir einen
like-for-like-Anstieg von +2,9% fir das Jahr
2026, was aktuell konservativ erscheint.

Auch die Ausfallquote im Residentialbereich
ist bisher kaum gestiegen und es zeichnet sich
hier kein relevanter Anstieg fir das Jahr 2026
ab. Lediglich die in den Jahren 2023-2025
deutlich gestiegenen Nebenkosten sowie der
Anstieg der Privatinsolvenzen werden zu Zah-
lungsausfallen seitens der Mieter fiihren, so
dass unsere Gesellschaft hierfiir derzeit einen
kalkulatorischen Risikopuffer i.H.v. 465.000
Euro (Vorjahr: 320.000 Euro) in der Planung
fiir das Jahr 2026 beriicksichtigt hat.

Insgesamt erwarten wir, dass im Jahr 2026
unser Mietvolumen auf 33,9 bis 35,0 Mio. Eu-
ro ansteigen wird. Die Ertragskraft wird
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(bereinigt um Bewertungseffekte) auf einem
hoheren Niveau als im Vorjahr liegen.

Die Finanzierung der Gesellschaft ist langfris-
tig aufgestellt. Die objektbezogenen Darlehen
sind Uber 10 bis 15 Jahre strukturiert, es be-
stehen dariber hinaus kurzfristige Kreditlinien
bei Bankhadusern, um kurzfristige Objektkaufe
und CAPEX-MaBnahmen vorzunehmen. Auch
Drittmittelfinanzierungen werden uns hier
mehr Freiraum ermdoglichen. Wir gehen aktu-
ell davon aus, dass das erhdhte Zinsniveau kei-
nen Effekt auf die Gesellschaft kurz- und
mittelfristig hat, da 80% der Objektdarlehen
erst ab dem Jahr 2029-2031 in die Falligkeit
kommen. Gleichzeitig ist geplant, fir das Jahr
2026 zwei groRere Refinanzierungen mit deut-
schen Bankhdusern umzusetzen, um so die
Finanzierungsstruktur deutlich zu konsolidie-
ren und gleichzeitig Nachrangfinanzierungen
aus den Jahren 2020-2022 abzuldésen. Mit ei-
nem Abschluss dieses Vorhabens wird bis Juni
2026 gerechnet.

LAGEBERICHT - Wirtschaftsbericht
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Konzernerfolgsrechnung

Geschdftsjahr vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

in EUR Erlduterungen 31.12.2024 31.12.2025
Erlése aus der Vermietung 1 28.712.048,06 32.544.183,19
Erlése aus Betriebskostenzahlungen 2 7.908.641,44 10.408.431,03
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung 3 285.637,59 205.612,28
Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung 36.906.327,09 43.158.226,50
Erlése aus der VerauRRerung von Immobilien 502.219,21 948.492,93
Buchwert der veraufierten Immobilien 439.985,79 587.491,24
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 4 62.233,42 361.001,69
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestiti-
onen gehaltene Immobilien (IFRS Fair Value) 5 -9.058.000,00 7.438.593,58
OPEX Ausgaben Objekte 6 -1.508.128,38 -2.349.431,27
CAPEX Ausgaben Objekte 7 -4.905.249,05 -6.201.478,73
Ausgaben Betriebskosten umlegbar 2 -6.305.124,98 -7.839.481,02
Personalausgaben / Reisekosten / KfZ-Kosten 8 -1.402.321,60 -1.282.426,33
Rechts-/Beratungskosten 9 -184.874,42 -202.581,03
Mieten / Raumkosten 10 -179.254,88 -155.491,49
Einmalige Kosten der Finanzierung, Gutachter 11 -143.687,03 -355.689,25
Sonstige betriebliche Einnahmen 12 154,06 4.592,28
Sonstige betriebliche Ausgaben 13 -1.254.097,67 -1.495.531,63
EBITDA 12.027.976,56 31.080.303,30
Abschreibungen 14 -297.517,51 -401.583,24
Zinseinnahmen 3.058,85 7.593,48
Zinsausgaben 15 -8.068.314,33 -9.094.431,50
Ergebnis vor Steuern 3.665.203,57 21.591.882,04
Steueraufwand 16 -668.428,95 -844.459,12
Jahrestiiberschuss 2.996.774,62 20.747.422,92

Davon entfallen auf:

Eigentimer des Unternehmens 24 2.673.990,10 20.197.840,73

Minderheiten 24 322.784,52 549.582,19
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Konzernbilanz

Konzernbilanz per 31. Dezember 2025

AKTIVA
in EUR Erlauterungen 31.12.2024 31.12.2025
Sachanlagen
Einrichtungen fir Wohnbauten 17 785.058,63 994.391,39
als Finanzinvestitionen gehaltene Immobi-
lien 17 641.058.687,31 764.953.807,02
Anlagevermogen 641.843.745,94 765.948.198,41
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18 1.849.226,29 1.943.512,48
Wertpapiere des Umlaufvermdgens, Anleihen
und Aktien 19 0,00 141.437.573,59
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstitu-
ten 19 4.085.498,17 3.291.591,11
Umlaufvermdgen 5.934.724,46 146.672.677,18
Rechnungsabgrenzungsposten 89.491,32 102.952,13
Summe Aktiva 647.867.961,72 912.723.827,72
PASSIVA
in EUR Erlduterungen 31.12.2024 31.12.2025
Rucklagen 196.493.831,29 423.278.964,05
Uberschuss 2.996.774,62 20.747.422,92
Eigenkapital 20 199.490.605,91 444.026.386,97
davon auf Eigentimer entfallend 24 195.039.211,39 436.443.194,84
davon auf Minderheiten entfallend 24 4.451.394,52 7.583.192,13
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 21 404.593.702,44 431.958.182,28
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen 22 547.964,25 742.544,14
Verbindlichkeiten externe Darlehensgeber 23 43.004.657,62 35.254.531,90
sonstige Verbindlichkeiten 178.964,41 658.591,17
Verbindlichkeiten 448.325.288,72 468.613.849,49
Rechnungsabgrenzungsposten 52.067,09 83.591,26

Summe Passiva

Jahresbericht - Konzernerfolgsrechnung | Konzernbilanz

647.867.961,72

912.723.827,72
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Erlauterungen

Grundsiitze der Rechnungslegung

Die Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH &
Co. KG ist in Deutschland ansdssig mit Sitz in
Wiesbaden. Eine Eintragung in das Handelsre-
gister ist im Jahr 2021 erfolgt, dies unter HRA
11281 (Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH
& Co. KG) sowie HRB 32670 (Benner Klei-
derman Verwaltungs GmbH). Die Benner Klei-
derman Grundbesitz GmbH & Co. KG weist
folgende konsolidierte Gesellschaften auf: BM
Grundbesitz GmbH & Co. KG, Wiesbaden (HRA
11198), BM Invest Group GmbH & Co. KG,
Wiesbaden (HRA 11193 (Komplementérin ist
jeweils die BM Verwaltung GmbH, Wiesba-
den), BK22 Investitions GmbH & Co. KG, RMN
Immobilienwert GmbH & Co. KG (seit 2025),
The Commercial Property Group GmbH (mit
den SPV-Gesellschaften CPG Alpha GmbH,
CPG Beta GmbH), Benner Holding Corporation
mit Sitz in Miami (USA) (mit den SPV Gesell-
schaften Miami Property One Corp., Miami
Property Two Corp., Miami Property Three
Corp., Miami Property Four Corp.). Entspre-
chend liegt ein Konzerntatbestand vor.

Die Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH &
Co. KG stellt seit dem 31. Dezember 2020 frei-
willig einen Abschluss auf, der sich an den in-
ternationalen Rechnungslegungsvorschriften
(IFRS) orientiert. Analog erfolgt hier der jewei-

lige Quartalsabschluss.

Der Konzernabschluss besteht aus

o der Konzernbilanz,
. der Konzernerfolgsrechnung sowie
. dem Konzernlagebericht und

. den Erlauterungen zum Jahresbericht
(Anhang).

Die Gliederung der Konzernbilanz entspricht
dem Bilanzschema fiir Kapitalgesellschaften
unter Berlicksichtigung der Besonderheiten
der Geschaftstatigkeit und der Rechtsform.

Der Jahresbericht wird auf Basis fortgefiihrter
Anschaffungs- und Herstellungskosten erstellt,
mit Ausnahme der als Finanzinvestitionen ge-
haltenen Immobilien (Investment Properties).
Diese werden zu ihrem beizulegenden Zeit-
wert bewertet (Verweis auf das vorliegende
KPMG-Gutachten).
nung ist nach dem Gesamtkostenverfahren

Die Konzernerfolgsrech-

erstellt.

Der Jahresbericht wird in Euro aufgestellt. Alle
Angaben erfolgen in Euro, soweit nicht anders
vermerkt. In den Erlduterungen erfolgen An-
gaben zur besseren Ubersichtlichkeit nach
TEUR. Fremdwahrungen bestanden in lediglich
in US Dollar und wurden zum Stichtag umge-
rechnet.

1. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

a) Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung

Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung be-
inhalten Einnahmen aus der Vermietung von
Bestandsimmobilien (Investment Properties)
die im Berichtsjahr zahlungswirksam verein-
nahmt wurden. Hierzu zdhlen auch Einnah-

men aus Stromverkdufen, Einnahmen aus
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Pachten (wie Funkantennen) sowie Einnah-
men aus sonstigen, vermietungsbezogenen
Aktivitdten (wie GebuUhren fir Waschmaschi-
nennutzungen).

Bei Immobilienverkaufen erfolgt die Gewinn-
realisierung, sobald die mafigeblichen Chan-
cen und Risiken aus der Immobilie auf den
Kaufer Ubertragen sind und keine wesentli-
chen Verpflichtungen bei der Benner Klei-
derman Grundbesitz GmbH & Co. KG verblei-
ben.

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme
der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verur-
sachung erfasst. Zinsen werden periodenge-
recht als Aufwand bzw. Ertrag erfasst bzw. ab-
gegrenzt.

b) Sachanlage

Seit dem Berichtsjahr 2019 werden die fest
verbauten Einrichtungen flir Wohnbauten im
Abschlussposten als Finanzinvestitionen gehal-
tene Immobilien gem. IAS mit aufgenommen.
Dadurch liegen keine AfA-Werte mehr geson-
dert vor. Mogliche Abwertungen werden
ebenfalls in der Position Investment Proper-
ties konsolidiert. Separate Einrichtungen, die
nicht direkt einem Mietobjekt zuzuordnen
nicht fest

(Mo6blierungen), werden seit dem Jahr 2022

sind  bzw. verbaut  sind

als Einrichtungen flir Wohnbauten erfasst.
c) Investment Properties

Erworbene Immobilien, die dauerhaft als Be-
standsimmobilie zur Erzielung von Erlésen aus
der Immobilienbewirtschaftung gehalten wer-
den, werden grundsatzlich als Finanzinvestiti-
on gehaltene Immobilien (Investment Proper-
ties) klassifiziert.

Investment Properties sind Immobilien, die

Jahresbericht - Erlauterungen

zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum
Zwecke der Wertsteigerung gehalten und
nicht selbst genutzt oder zum Verkauf im Rah-
men der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit ge-
halten werden. Zu den Investment Properties
zdhlen unbebaute Grundstiicke, Grundstuicke
und grundstlicksgleiche Rechte mit Bauten
und Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter.

Investment Properties werden (sofern kein
Marktwertgutachten vorliegt) ab dem Zeit-
punkt der Beurkundung und bei Zugang mit
ihren Kaufpreis bewertet. Transaktionskosten,
wie z.B. Honorare und Gebiihren fiir Rechts-
beratung oder Grunderwerbsteuern, werden
bei der erstmaligen Bewertung mit einbezo-
gen.

Nach dem erstmaligem Ansatz werden Invest-
ment Properties zum beizulegenden Zeitwert
im Folgejahr bewertet. Anderungen werden
erfolgswirksam in der Erfolgsrechnung erfasst.

Eine Beschreibung der Vorgehensweise zur
Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts von
Investment Properties ist unter Abschnitt [5]
Investment Properties zu finden.

d) Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen werden mit dem Nennwert oder dem
niedrigeren tatsachlichen Wert bewertet.

e) Guthaben bei Kreditinstituten

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kre-
ditinstituten werden zum Nominalbetrag an-
gesetzt.

f) Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungs-
betrag bewertet.
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Erlauterung zur Konzernerfolgs-
rechnung

#1-2 Erlose aus der
Immobilienbewirtschaftung

Die Mieteinnahmen beinhalten die aktuellen
Nettoertrage fir vermietete Wohneinheiten,
Gewerbeeinheiten, Stellplatze und sonstige
Flachen (wie Lagerflachen) gemaR den jeweili-
gen Mietvertragen vor Abzug der Betriebskos-
ten. Hierzu zdhlen auch die Einnahmen aus
Stromverkaufen, Einnahmen aus Pachten (wie
Funkantennen) sowie Einnahmen aus sonsti-
gen, vermietungsbezogenen Aktivitditen (wie
Geblihren fiir Waschmaschinennutzungen).

Die Betriebs-/Nebenkosten sind separat aus-
gewiesen. Die Betriebskostenzahlungen liegen
stets leicht iber den hier gegenlberzustellen-
den Betriebskostenausgaben, da Teile der Per-
sonal- und Sachkosten der Gesellschaft auf
Mieter umgelegt werden (wie z.B. Hausmeis-
terkosten, gesetzliche Sozialabgaben etc.).

#3 Andere Erlose der Bewirtschaf-
tung

Hierunter fallen u.a. Erlése aus Untervermie-
tungen, Ertragen aus Stromverkauf, Sonderer-
6se aus Kautionsauflésungen oder Versiche-
rungsentschadigungen.

#4 Ergebnis aus der Veriduflerung
von Immobilien

Im Geschaftsjahr 2025 erfolgte ein planmafi-
ger Verkauf der verbliebenen Wohnung und
Gewerbeflaiche bei dem Aufteilungsobjekt
Mainz sowie der Verkauf eines Mehrfamilien-
hauses in NRW. Der entsprechende Buchwert-
gewinn wurde ausgewiesen.

#5 Ergebnis aus der Bewertung von
als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immo-
bilien (Investment Properties) werden nach
dem Modell des beizulegenden Zeitwertes
durch externe Gutachter bewertet, seit dem
Jahr 2020 durch KPMG. Zusatzlich erfolgte fir
das Jahr 2025 eine zusatzliche Validierung der
Fair Value-Methodik und Bewertung durch
eine Marktwertermittlung seitens des Bewer-
tungsunternehmen SAVILLS.

Gewinne oder Verluste aus einer Anderung
des beizulegenden Zeitwertes werden erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst. Die Bewertung der Investment Pro-
perties flhrte im Geschaftsjahr 2025 saldiert
zu einem positiven Ergebnis in Hoéhe von +7,4
Mio. Euro, im Jahr 2023 betrug die Abwertung
—9,1 Mio. Euro.

Das Bewertungsergebnis beruht neben der
Investitionstatigkeit und der starken Entwick-
lung des operativen Geschafts von Benner
Kleiderman Grundbesitz GmbH & Co. KG im
Wesentlichen auf der leicht erhéhten Preis-
entwicklung fir Mehrfamilienhduser in
Deutschland.

#6-7 OPEX / CAPEX Ausgaben

Die objektbezogenen Ausgaben werden in
CAPEX (Investitionen zur nachhaltigen Wert-
steigerung bei Objekten, wie Fassadenddam-
und OPEX
(operative Instandhaltungsausgaben wie Re-

mung, neue Heizungen etc.)
paraturen, Elektriker etc.) unterteilt. Dies ins-
besondere vor dem Hintergrund, dass nur
OPEX-Malinahmen betrieblich bzw. objektbe-
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sind, wahrend CAPEX-
Investitionen freiwillig und nicht den Bewirt-

zogen notwendig

schaftungskosten hinzuzurechnen sind.
Dadurch entsteht eine hohere Transparenz,
insbesondere auch zur Berechnung der Kapi-

taldienstfahigkeit der Gesellschaft.

Der Anstieg der Ausgaben fiir CAPEX auf 6,2
Mio. Euro (Vorjahr: 4,9 Mio. Euro) ist auf die
gestiegene Anzahl der Objekte sowie die Aus-
gaben fiir das Mieterstromprojekt zuriickzu-
flihren, ebenso auf die deutliche Erhéhung der
CAPEX-Budgetplanung im Geschaftsjahr 2025.
Die OPEX-Kosten i.H.wv. 2,35 Mio.
(Vorjahr: 1,51 Mio. Euro) beinhalten primar

Euro

Reparaturleistungen und operative Handwer-
kerausgaben.

#8 Personalausgaben

Der Riickgang der Personalausgaben auf TEUR
1.282 (Vorjahr: 1.402 TEUR) resultiert aus dem
Rickgang der Anzahl der Mitarbeiter am
Standort Wiesbaden. Neben den reinen Perso-
nalausgaben wurden auch die Kostenbereiche
Reisekosten und KfZ-Kosten hierunter erfasst
(2025: 127 TEUR, Vorjahr: 154 TEUR). Es wur-
den im Konzern durchschnittlich 112 Mitarbei-
ter im Berichtszeitraum beschaftigt.

#9 Rechts-/ Beratungskosten

Hierunter werden alle Kosten fiir Anwaltstatig-
keiten, Steuerberatung und sonstige Bera-
tungskosten erfasst, auch fir Drittdienstleis-
ter.

#10 Mieten / Raumkosten

Hierunter werden alle Kosten (einschl. Strom,
Gas, Reinigung) der Standorte Wiesbaden,
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Dusseldorf, Berlin,
Nirnberg erfasst.

Hannover, Leipzig und

#11 Einmalige Kosten der Finanzie-
rung, Gutachter

Hierunter werden alle Kosten fiir Einzelgut-
achten, Vermittlung von Finanzierungen als
auch einmalige Bearbeitungsentgelte von
Bankhausern im Rahmen von Annuitdtendar-
lehen erfasst.

#12 Sonstige betriebliche Einnahmen

Im Einzelfall kbnnen hier weitere Einnahmen
erfasst sein, die weder in #3 noch in den direk-
ten Einnahmen zuzuordnen sind.

#13 Sonstige betriebliche Ausgaben

Hierunter fallen sonstige Ausgaben fiir den
allgemeinen Verwaltungsbetrieb, Porto, Tele-
kommunikation, Software-Kosten, sonstige
Blirokosten, Instandsetzungskosten von eige-
nen Mietflachen sowie sonstige Ausgaben fir
betriebsnahe Personen, die fir die Gesell-
schaft auf Rechnungsbasis tatig sind.

#14 Abschreibungen

Die ausgewiesenen Abschreibungen betragen
TEUR 402 (Vorjahr: TEUR 298) und umfassen
jene Abschreibungen, die Anlagegiiter wie
Fahrzeuge, Gerate, PV-Anlagen oder Maschi-
nen betreffen.

Es werden die vorgeschriebenen Nutzungs-
zeitrdume als Bemessungsgrundlage verwen-
det. Abschreibungen und Zuschreibungen auf
Objekte erfolgten gemaR IFRS nicht als AfA,
sondern als Ergebnis aus Finanzinvestitionen
(vgl. #5), da Anschaffungs- und Abschreibungs-
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kosten laut Bilanzierungshinweis den Objekt-
werten zugeordnet werden miussen, ebenso
bewegliche Gegenstande, die direkt dem Mie-
tobjekt und dessen Ertrag zuzuordnen sind
(wie vermietete, fest verbaute Kiichen).

#15 Zinsausgaben

Die ausgewiesenen Zinsausgaben in Hohe von
9,1 Mio. (Vorjahr: 8,1 Mio. Euro) betreffen Zin-
sen aus Verbindlichkeiten gegeniber Kreditin-
stituten und externer Darlehensgebern. Als
Tilgung wurden im Jahr 2025 11,2 Mio. Euro
(Vorjahr: 9.3 Mio. Euro) verzeichnet.

#16 Steueraufwand

Als Personengesellschaft in Form der GmbH &
Co. KG werden die Gesellschafter steuerlich
veranlagt, nicht die Gesellschaft. Entspre-
chend werden hier nur jene Steuern erfasst,
die in der Erfolgsrechnung direkten Eingang
finden. Dies sind u.a. die Gewerbesteuer der
Gesellschaft, die Grundsteuer der Objekte als
auch sonstige Steuern (wie KfZ-Steuer).

Erliuterung zur Konzernbilang

#17 Einrichtungen fir Wohnbauten /
Als Finanzinvestitionen gehaltene Im-
mobilien

Die Einrichtungen fir Wohnbauten wurden im
Jahr 2022 erstmals separat erfasst, um so die
einzelnen Anlagegliter zu berlicksichtigen,
welche zwar einem Objekt zuzuordnen sind,
jedoch nicht direkt dem Ertrag oder Mietge-
genstand aus einem Mietverhaltnis zuzuord-
nen ist.

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immo-
bilien / Investment Properties haben sich im
Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Gesamthaft stieg der Wert der Sachanlagen
mit 765 Mio. Euro gegenliber dem Vorjahr
deutlich an (Vorjahr: 641 Mio. Euro). Es wur-
den sowohl direkt Objekte erworben als auch
im Rahmen der Konsolidierung von Gesell-
schaften erfasst. Ein Abgang bzw. Verkauf lag
bei zwei Objekten vor (siehe Anmerkung 4),
der entsprechende Abgang wurde gem. Reali-
sationsprinzip verbucht und Buchwertgewinne
(2025: 361.002 Euro, Vorjahr: 62.233 Euro)
ausgewiesen.

Verkehrswerte (Fair Value)

Die Bewertung des Immobilienportfolios er-
folgt zu den Marktwerten in Anlehnung an die
internationalen Rechnungslegungsvorschriften
des IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Die Ver-
fahrenswahl fir die Marktwertermittlung er-
folgt auf der Grundlage der Ublichen Nut-
zungsdauer derartiger Immobilien sowie der
Verflgbarkeit der zu ihrer marktkonformen
Bewertung wesentlicher Daten des Grund-
stiicks unter Anwendung des Ertragswertver-
fahrens nach §§ 27-32 der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV).

Bei Anwendung des in der ImmoWertV nor-
mierten Ertragswertverfahrens ist der Wert
der Gebaude als Gebdudeertragswert, der auf
der Grundlage des Reinertrags zu ermitteln,
getrennt vom Bodenwert, der lber das Ver-
gleichswertverfahren bestimmt wird. Die Sum-
me aus Gebdudeertragswert und Bodenwert
ergibt unter Berlicksichtigung von Zu-
oder Abschlagen fir objektspezifische Beson-
derheiten den Ertragswert der jeweiligen Im-

mobilie.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf
den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertra-

38 BENNER KLEIDERMANN GRUNDBESITZ GmbH & Co. KG Geschiftsbericht 2025



gen (Jahresrohertrag), insbesondere Mieten
und Pachten, aus dem Grundstiick. Die erwar-
teten Miet- und Pachteinnahmen werden aus
den aktuell erzielte Nettokaltmieten, Markt-
mieten sowie Marktmietenentwicklungen un-
ter Berlicksichtigung von Erlésschmalerungen
aus Leerstand abgeleitet. Maligeblich fiir den
Ertragswert des Grundstlicks ist der Reiner-
trag, der sich aus der Summe aller Ertrage ab-
ziglich der Aufwendungen fiir die Bewirt-
schaftung einschlieRlich der Erhaltung des
Grundstucks (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberle-
gung, dass der verbleibende Reinertrags aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grund-
stickswerts bzw. des dafilir gezahlten Kauf-
preises darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Die Wertermittlung erfolgt unter der Pramis-
se, dass der Reineintrag fiir ein bebautes
Grundstick sowohl die Verzinsung des Grund
und Boden als auch fiir die dem Grundstiick
vorhandenen baulichen, insbesondere Gebau-
de, und sonstigen Anlagen, bspw. Anpflanzun-
gen, darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als nicht abnutzbarer Vermo-
genswert. Dagegen ist die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Gebaude und
Aulenanlagen in der Regel im Vergleichswert-
verfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirden, wenn das Grundstlick unbebaut wa-
re. Dabei wird der auf den Bodenwert entfal-
lende Reinertragsanteil durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszins-
satz berechnet. Fir die Bestimmung des Lie-
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genschaftszinssatzes wird auf empirisch ge-
sammelte Kaufpreise der regionenspezifischen
Gutachterausschiisse abgestellt. In Abhangig-
keit von der Lage der Immobilie wird der re-
prasentative Liegenschaftszins bestimmt, da
der aus beobachtbaren Transaktionen der
Vergangenheit nicht die Stichtagsverhaltnisse
widerspiegelt.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt) Reinertrag des Grund-
stiicks”

abziglich  ,Reinertragsanteil des

Grund und Bodens”.

Der (Ertrags-) Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen wird durch Kapitalisierung, d.h.
(Rein-)
Ertragsanteils der baulichen und sonstigen An-

Zeitrentenbarwertberechnung des

lagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich zusam-
men aus der Summen von ,Bodenwert” und
,Wert der baulichen und sonstigen”“ Anlagen.
Gegebenenfalls bestehende besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts
nicht berlcksichtig wurden, werden bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufi-
gen Ertragswert sachgemaR berlcksichtigt.
Dazu zahlen unter anderem Leerstandskosten
und anstehende umfangreiche Instandhal-

tungsmalnahmen.

Die Verkehrswerte (Fair Values) des Immobili-
enbestandes der Benner Kleiderman Grundbe-
sitz GmbH & Co. KG wurden zum Stichtag
31.12.2025 aus dem vorliegenden Bewer-
tungsgutachten der KPMG abgeleitet, die an-
hand der beschriebenen Methodik pro Objekt
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ermittelt wurden. Bei neuen Objekten, die vor
Jahresstichtag bzw. an diesem beurkundet
wurden, jedoch nicht durch die KPMG bewer-
tet wurden, erfolgt der Wertansatz mittels An-
schaffungskosten, die bankseitig zugesagte
Fremdkapitalsumme wurde dem Wert gegen-
Ubergestellt in den Verbindlichkeiten.

Der Immobilienbestand der Benner Klei-
derman Grundbesitz GmbH & Co. KG findet
sich im Bilanzposten als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien. Der Verkehrswert des
Portfolios mit Wohngebauden, Gewerbeobjek-
ten, Garagen und Stellplatzen, belief sich zum
31.12.2025 auf 764,95 Mio. Euro (Vorjahr:
641,06 Mio. Euro).

#18 Forderung aus Lieferung und
Leistung

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen beliefen sich zum 31.12.2025 auf TEUR
1.944 (Vorjahr: TEUR 1.849). Unter diesem
Posten werden hauptsachlich Forderungen
aus Mieten (TEUR 602, Vorjahr: TEUR 588)
und Nebenkostenabrechnungen (TEUR 1.229,
Vorjahr: TEUR 688) sowie Abrechnungen mit
Guthabenanspriichen gegeniiber Verkaufern
(TEUR 89, Vorjahr: TEUR 67) ausgewiesen.

#19 Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten, Wertpapiere

Seit dem Jahr 2021 werden alle Zahlungsfliisse
von Objekten/Mietern/Dienstleistern/Versor-
gern einheitlich tiber das BKO1-Verfahren der
Aareal Bank AG abgewickelt und dafiir jeweils
virtuelle Konten zugeordnet. Die Verbuchung
fir die Finanzbuchhaltung unserer Gesell-
schaft erfolgt als Sammelkonto bei der Aareal
Bank AG. Neben diesem Buchungssystem der
Aareal Bank AG bestehen einzelne Bankkon-

ten bei iber 29 Instituten. Ein Wertpapierbe-
stand i.H.v. 141,4 Mio. Euro liegt im Geschafts-
jahr 2025, dies bedingt durch den Ausweis der
Aktien an der TIN INN Holding AG, bewertet
zum Stichtag 31.12.2025. Bei zehn Instituten
besteht ein Genossenschaftsanteil.

Der Bestand an Guthaben betrug per
31.12.2024  3.291.591 Euro  (Vorjahr:
4.085.498 Euro), Fremdwédhrungen bestehen
in US Dollar und wurden zum Stichtag
31.12.2025 in Euro umgerechnet.

#20 Eigenkapital

Die Einlagen stellen als ResidualgrofRe das Ver-
mogen der Gesellschafter dar. Sie beinhalten
das kumulierte erwirtschaftete Nettovermo-
gen zuzlglich der Einlagen der Gesellschafter
und den Gewinnen der Vorjahre, abzlglich
Entnahmen der Gesellschafter. Entnahmen
erfolgten im Jahr 2025 nicht. Fir den Ausweis
des Eigenkapitals der Minderheiten wird auf

Erlduterung #24 verwiesen.

#21 Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Die Aufnahme der Finanzverbindlichkeiten
erfolgt mit Blick auf die langfristige Vermie-
tung der Investment Properties mit langfristi-
gen Zinsbindungen und Laufzeiten. Die Ver-
bindlichkeiten aus der langfristigen Finanzie-
rung der Bestandsimmobilien sind grundsatz-
lich mit erst- oder nachrangigen Grundschul-
den besichert. Die Gesamtsumme der Ver-
bindlichkeiten bei Banken bzw. Versicherun-
gen betrug 431,96 Mio. Euro (Vorjahr: 404,59
Mio. Euro), dies beinhaltet sowohl Annuita-
tendarlehen als auch Kurzfristfinanzierungen

(wie KK-Linien).
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#22 Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen beinhalten abgegrenzte Rechnung
von Handwerkern und Dienstleistern sowie
Verpflichtungen aus Nebenkosteniiberzahlun-
gen von Mietern. Die H6he der Verbindlichkei-
ten ist angestiegen auf 742.544 Euro (Vorjahr:
547.964 Euro).

#23 Verbindlichkeiten externe
Darlehensgeber

In dem Abschlussposten der Verbindlichkeiten
durch externe Darlehensgeber sind begebene
(Nachrang-) Darlehen bzw. Schuldscheine zur
Finanzierung der Gesellschaft ausgewiesen,
welche zum Ankauf von weiteren Objekten
sowie CAPEX-Investitionen verwendet wur-
den. Die Laufzeit dieser Verbindlichkeiten be-
tragt 5 Jahre ab Auszahlung.

#24 Ausweis von Minderheitsanteilen

Durch die Konsolidierung der Gesellschaften
(Verweis: Seite 36) besteht ein Minderheiten-
anteil am Ergebnis der konsolidierten Gesell-
schaften. Entsprechend erfolgt die Zuordnung
des Konzernergebnisses sowie des Eigenkapi-
tals gemaR diesem Anteil.

Sonstige Erliuterungen
Finanzrisikomanagement

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist die
Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH & Co.
KG verschiedenen finanziellen Risiken ausge-
setzt. Das Finanzrisikomanagement zielt da-
rauf ab, die potentiell negativen Auswirkun-
gen auf die Finanzlage der Gesellschaft friih-

Jahresbericht - Erlauterungen

zeitig zu identifizieren und mit geeigneten
Malnahmen zu begrenzen. Hinsichtlich der

Organisation des Finanzrisikomanagements

wird auf den Lagebericht verwiesen. Die Um-
setzung erfolgt durch die Geschaftsfihrung.

Zinsrisiken

Im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatig-
keit ist Benner Kleiderman Grundbesitz GmbH
& Co. KG Zinsanderungsrisiken ausgesetzt. In
diesem Zusammenhang findet eine laufende
Beobachtung der Zinsmarkte statt. Derivative
Finanzinstrumente zur Begrenzung bzw. der
Steuerung der Zinsrisken werden nicht einge-
setzt. Zusatzlich werden die Falligkeiten aller
Darlehen lberwacht und geprift. Das Fallig-
keitenprofil der Gesellschaft weist nach aktu-
ellem Stand kein Risiko auf, alle Objekte sind
langfristig mit mindestens 10 Jahren Laufzeit
finanziert.

Liquidititsrisiken

Die Finanzierungen sind zum Teil einem Refi-
nanzierungsrisiko ausgesetzt. Zur Begrenzung
ist die Benner Kleiderman

Grundbesitz GmbH & Co. KG in standigem
Kontakt mit Marktteilnehmern,

dieser Risiken

Uberwacht
kontinuierlich alle zur Verfligung stehenden
Finanzierungsoptionen am Kapital- und Ban-
kenmarkt und setzt diese zielgerichtet ein.

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Als gesetzliche Vertreter versichern wir nach
besten Wissen die Richtigkeit des Konzernab-
schlusses fir das Geschaftsjahr 2025.

Dr. Dominik Benner
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Valeska Benner

Geschéftsfuhrer Geschéftsfihrerin
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Glossar

EBIT

Das EBIT - Earning before Interest and Taxes —
summiert sich aus den Posten Ergebnis vor
Zinsen und Ertragsteuern der Erfolgsrechnung.

EBITDA

Das EBITDA - Earnings before Interest, Taxes,
Depreciation and Armortization — ermittelt
sich aus dem Ergebnis vor Zinsen, Ertragsteu-
ern und Abschreibungen.

EBITDA bereinigt

Das EBITDA bereinigt berechnet sich aus dem
EBITDA abzliglich des Ergebnis aus der Bewer-
tung von als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien und dem Ergebnis aus der Verau-
Rerung von Immobilien.

EPRA

Die EPRA beziehungsweise European Real Es-
tate Association ist ein gemeinnitziger Bran-
chenverband zur Vertretung der Interessen
von borsengelisteten, europdischen Immobi-
lienunternehmen. Sie entwickelt unter ande-
rem Richtlinien und Standards fiir die Transpa-
renz im gelisteten Immobiliensektor. EPRA ist
ein eingetragenes Markenzeichen der Euro-
pean Public Real Estate Association.

EPRA Cost Ration

Die EPRA Cost Ration bzw. Kostenquote ist
eine Kennzahl zur Messung der Kosteneffizi-
enz. Dabei werden die Bewirtschaftungskos-
ten ins Verhaltnis zu den Mieteinnahmen ge-
setzt.

EPRA Earnings

Bei der Ermittlung der EPRA Earning, die das
wiederkehrende Ergebnis aus dem operativen
Kerngeschaft reprasentieren, werden insbe-
sondere Bewertungsergebnis und das Ver-
kaufsergebnis aus dem Jahresergebnis berei-
nigt.

EPRA NAV/ Adjusted NAV

Die NAV-Darstellung gemaR EPRA-Definition
hat das Ziel, den Nettoinventarwert in einem
langfristig orientierten Geschaftsmodell auszu-
weisen. Das Eigenkapital der Anteilseigner von
Vonovia wird dabei um latente Steuern auf
Investment Properties, den Zeitwert der deri-
vativen Finanzinstrumente sowie die latenten
Steuern auf derivative Finanzinstrumente ad-
justiert. Zur Erhohung der Transparenz wird
ebenfalls ein sogenannter Adjusted NAV aus-
gewiesen, bei dem der vollstindige Goodwill
eliminiert wird.
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EPRA Net Intial Yield

Die EPRA Net Initial Yield (NIY) ist die annuali-
sierte Vertragsmiete im Verhiltnis zum Fair
Value des Immobilienportfolios zuziglich ge-
schatzter Erwerbsnebenkosten.

Fair Value

Der Fair Value ist der Betrag zu dem ein Ver-
mogenswert zwischen sachverstanden, ver-
tragswilligen und voneinander unabhangigen
Geschéftspartnern getauscht werden konnte.

FFO

Der FFO — Funds from Operations — ist eine
aus Sicht der Gesellschaft fir Immobilienge-
sellschaft maligebliche liquiditatsorientierte
Kennziffer, die sich aus der Gewinn- und Ver-
lustrechnung bzw. Erfolgsrechnung ableitet
und Basis fir Gewinnausschittung ist. Ausge-
hend vom EBITDA werden Bereinigungen um
etwaige Sondereffekte nicht liquiditatswirk-
sam Finanzaufwendungen /-ertrage und nicht
liquiditatswirksame Finanzaufwendungen /-
ertrage und nicht liquiditatswirksame Steuer-
aufwendungen /-ertrdge vorgenommen. Der
FFO (ohne Verkauf) wird um das Ergebnis aus
wahren der FFO
(inklusive Verkauf) das Verkaufsergebnis mit
beinhaltet.

dem Verkauf bereinigt,

Instandhaltung

Instandhaltung umfasst die MaRnahmen, die
erforderlich sind, wahrend der Nutzungsdauer
der Immobilie den bestimmungsgemaRen Ge-
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brauch zu sichern und die durch Abnutzung,
Alterung, Witterungseinwirkung entstandenen
und baulichen sonstigen Mangel zu beseitigen.

Ist-Mieten-Multiplikator

Der Ist-Mieten-Multiplikator ermittelt sich aus
dem Quotienten der Verkehrswerte der Im-
mobilien zu den am Bilanzstichtag vertraglich
vereinbarten Netto-Mieten ohne Betriebskos-
ten.

Leerstandsquote

Anzahl leerstehender Wohneinheiten bezogen
auf den gesamten eigenen Wohnungsbestand.
Gezahlt werden die Leerstande zum jeweiligen
Stichtag.

Like-for-like-Mietwachstum

Das Like-for-like-Mietwachstum beschreibt
das operative Mietwachstum des Wohnungs-
bestands, der innerhalb des Vergleichszeit-
raum durchgehen bewirtschaftet wurde. Sie
errechnet sich aus der Nettokaltmiete je
Quadratmeter zu Beginn des Vergleichszeit-
raums mit dem entsprechenden Wert zum
Ende des Zeitraums. Mietverdanderungen, die
durch An- und Verkdufe im Vergleichszeitraum
zustande kommen sind, werden dementspre-
chend bereinigt.

LTV Ratio

Loan-to-Value-Ratio: Beschreibt das Verhaltnis
der Summe der Nettofinanzverbindlichkeiten
zu den als Finanzinvestitionen gehaltenen Im-
mobilien (Finanzschuldendeckungsgrad).

45



Mieteinnahmen

Mieteinnahmen sind der aktuelle Nettoertrag
fir vermietete Wohn— und Gewerbeeinheiten
gemal den jeweiligen Mietvertragen vor Ab-
zug nicht-Ubertragbarer Betriebskosten. Seit
2020 werden die Betriebskosten separat in
der GuV-Rechnung ausgewiesen.

Modernisierungsmafinahme

ModernisierungsmaBnahmen sind nachhaltig
und langfristig wertsteigernde Investitionen in
den Wohnungs- und Gebaudebestand.

Monatliche Ist-Miete / Like-for-
Like Betrachtung

Die monatliche Ist-Miete (in €/m?) — aktueller
Bruttoertrag pro Monat fir vermietete
Wohneinheiten gemaR den jeweiligen Mitver-
tragen zum jeweiligen Monatsende vor Abzug
nicht-Gbertragbarer Betriebskosten geteilt
durch die Wohnflachen der vermieteten eige-
nen Wohneinheiten.

Die Ist-Miete wird haufig auch als Nettokalt-
miete bezeichnet. Die monatliche Ist-Miete (in
€/m?) like-for-like bezeichnet die monatliche
Ist-Miete fiir das Portfolio, das zwolf Monate
vorher bereits im Bestand von Benner Klei-
derman Grundbesitz GmbH & Co. KG war, d.h.
Portfolioveranderungen in diesem Zeitraum
werden bei der Ermittlung der Ist-Miete like-
for-like nicht berlicksichtigt. Bericksichtigt
man zudem die Mietsteigerung aus Neubau-
und Aufstockungsmallnahmen, ergibt sich die
organische Mietsteigerung.
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