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Executive Summary

Umsatze steigen um 8,1 Prozent auf TEUR 390 im Geschaftsjahr 2025 von TEUR 361 im
Geschéftsjahr 2024

Die Mietrendite — bezogen auf die gesamten Bruttoanschaffungskosten einschlief3lich der
Erwerbsnebenkosten — erhéht sich auf 9,6 Prozent von 9,0 Prozent im Vorjahr

Nach dem Verkauf einer Wohnung liegt die vermietbare Flache zum Jahresende 2025 bei
4.539 Quadratmeter (—2,2 Prozent)

Vermietungsquote liegt zum Jahresende 2025 bei 95 Prozent (Vorjahr: 97 Prozent)

Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) verringert sich infolge von Einmalaufwendungen
u.a. aus der Notierungsaufnahme an der Boérse Dusseldorf auf TEUR —10 von TEUR 75 im
Geschéftsjahr 2024

Fiur das laufende Geschaftsjahr 2026 wird eine Verbesserung des Ergebnisses vor Zinsen
und Steuern (EBIT) auf TEUR 120 erwartet

Weitere Zukaufe von attraktiven Wohnimmobilien, finanziert aus den operativen Cashflows
sowie durch Aufnahme von Bankdarlehen

Weitere Aufdeckung stiller Reserven durch opportunistische Verkaufe von Immobilien

Ausgewiihlte Kennzahlen im Jahresvergleich 2025 vs. 2024

2024 2025
Umsatz TEUR 360,8 390,2
YoY % 3,7% 8,1%
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) TEUR 137,6 53,1
in % der Umsatzerlése % 38,1% 13,6%
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TEUR 75,2 -9,6
in % der Umsatzerlése % 20,9% -2,5%
Ergebnis vor Steuern TEUR 40,3 -42,3
Ergebnis nach Steuern TEUR 33,6 -54,1
Adjustiertes operatives Ergebnis TEUR 116,8 112,1
Sachanlagevermdgen TEUR 2.708,1 2.705,1
Eigenkapital TEUR 2.292,8 2.217,7
Eigenkapitalquote % 66,2% 62,3%
Verschuldungsgrad (Gearing) % 44.7% 42,9%
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Brief an die Aktionare

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
liebe Geschaftspartner und Freunde unseres Unternehmens,
sehr geehrte Damen und Herren,

zum 31. Dezember 2025 umfasste unser Immobilienportfolio 93 Objekte (Vorjahr: 94). Erstmals
konnten wir — wie angekundigt — durch den Verkauf einer Wohnimmobilie erhebliche stille Reserven
realisieren. Der erzielte Verkaufspreis lag deutlich Gber den historischen Anschaffungskosten und
unterstreicht das Wertsteigerungspotenzial unseres Portfolios.

Die vermietbare Flache reduzierte sich infolge des Verkaufs um 2,2 % auf 4.539 Quadratmeter (Vor-
jahr: 4.642 Quadratmeter). Ungeachtet dessen stiegen die Umsatzerldse im Geschaftsjahr 2025 um
8,1 % auf TEUR 390,2 (Vorjahr: TEUR 360,8). Die Mieteinnahmen erhdéhten sich um 6,3 % auf
TEUR 258,7 (Vorjahr: TEUR 243,4). Die Mietrendite, bezogen auf die gesamten Bruttoanschaf-
fungskosten einschlieRlich Erwerbsnebenkosten, verbesserte sich damit auf 9,6 % nach 9,0 % im
Vorjahr.

Das Geschaftsjahr war zugleich von mehreren aul3ergewohnlichen Belastungen gepragt. Der Wech-
sel der Bérsennotierung von Wien und Stuttgart in den Freiverkehr der Bérse Disseldorf fihrte zu
einmaligen Aufwendungen. Hinzu kamen Kosten im Zusammenhang mit einer aufderordentlichen
Hauptversammlung, die aufgrund von Anfechtungsklagen gegen Beschllisse der ordentlichen
Hauptversammlung vom 21. Mai 2025 erforderlich wurde. Vor diesem Hintergrund verringerte sich
das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) auf TEUR -9,6 nach TEUR 75,2 im Vorjahr. Bereinigt
um die genannten Sondereffekte lag das operative Ergebnis bei TEUR 112,1 nach TEUR 116,8 im
Vorjahr und damit weiterhin auf einem hohen Niveau.

Mit einem Gearing von 42,9 % (Vorjahr: 44,7 %) verflgte die Gesellschaft zum Jahresende weiterhin
uber eine fur Immobilienbestandshalter auRergewohnlich konservative Kapitalstruktur.

Die B-A-L Germany AG konzentriert ihre Investitionstatigkeit weiterhin ausschlief3lich auf den sach-
sischen Wohnimmobilienmarkt. In dieser Region verfiigen wir Uber langjahrige Erfahrung, ein be-
lastbares Netzwerk und einen ausgepragten Informationsvorsprung bei der Identifikation und Be-
wertung geeigneter Investitionsobjekte.

Auch wenn die regionale Fokussierung das Wachstumspotenzial in geografischer Hinsicht begrenzt,
stellt sie aus unserer Sicht einen wesentlichen Erfolgsfaktor dar. Sie ermdglicht den Erwerb von
Immobilien zu attraktiven Renditen und reduziert die Risiken, die mit Investitionen in weniger ver-
traute Markte verbunden sind.

Unser Geschaftsmodell basiert auf dem gezielten Erwerb ausgewahlter Wohnimmobilien, insbeson-
dere langfristig vermieteter Wohneinheiten und kleinerer Wohngebaude, die wir zu attraktiven Prei-
sen erwerben kdnnen. Investitionsmadglichkeiten ergeben sich dabei haufig aus Sondersituationen,
beispielsweise im Zusammenhang mit Nachlassregelungen oder anderen verkaufsbedingten Markti-
neffizienzen. Nicht Bestandteil unserer Investitionsstrategie sind der Erwerb von Neubauobjekten
sowie die Umsetzung umfangreicher Sanierungs- oder Entwicklungsprojekte. Stattdessen konzent-
rieren wir uns auf Bestandsimmobilien mit kalkulierbaren Risiken, stabilen Mietverhéaltnissen und
einem unmittelbar positiven Cashflow-Beitrag.
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Dank der glnstigen Einstandspreise unseres Immobilienportfolios kénnen wir wettbewerbsfahige
Kaltmieten anbieten und zugleich attraktive Renditen erzielen. Diese Preispositionierung fordert eine
hohe Vermietungsquote und erweist sich auch in weniger nachfragestarken Mikrostandorten als we-
sentlicher Erfolgsfaktor. Vor diesem Hintergrund ist es gelungen, die Leerstandsquote zum 31. De-
zember 2025 bei 5,0 % zu stabilisieren. Diese Entwicklung ist insbesondere auf die in den vergan-
genen Jahren vorgenommenen Sanierungs-, Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen
zuruckzufuhren, die die Vermarktungsfahigkeit des Immobilienbestands nachhaltig gestarkt haben.

Die gezielte Erweiterung unseres Immobilienportfolios bleibt unverandert das zentrale strategische
Ziel der Gesellschaft. Mit zunehmender BestandsgrofRe erwarten wir Skaleneffekte, insbesondere
durch eine bessere Verteilung fixer Verwaltungs- und Bewirtschaftungskosten sowie eine héhere
operative Effizienz. Dadurch sehen wir erhebliches Potenzial zur nachhaltigen Steigerung des Un-
ternehmenswerts.

Auch kinftig verfolgen wir einen konsequent qualitats- und renditeorientierten Investitionsansatz.
Jeder potenzielle Immobilienerwerb durchlauft einen strukturierten Due-Diligence-Prozess. Hierzu
gehoren insbesondere die persdnliche Besichtigung des Objekts, die umfassende Analyse samtli-
cher relevanter Unterlagen sowie die Beurteilung des baulichen, wirtschaftlichen und vermietungs-
bezogenen Zustands der Immobilie.

Bei bestehenden Leerstanden werden objektspezifische Vermietungsstrategien entwickelt und die
Vermarktungsperspektiven sorgfaltig gepruft. Erganzend fihren wir Gesprache mit Hausverwaltun-
gen und — soweit mdglich — mit Bestandsmietern. Parallel wird die Finanzierungsstruktur frihzeitig
vorbereitet und abgesichert. Eine Investitionsentscheidung erfolgt erst nach erfolgreichem Ab-
schluss samtlicher Prifungs- und Freigabeschritte.

Dieses selektive und auf Einzelobjekte ausgerichtete Vorgehen ist zwar mit einem hdheren zeitlichen
und personellen Aufwand verbunden als der Erwerb gré3erer Immobilienportfolien. Gleichzeitig er-
mdglicht es jedoch eine deutlich prazisere Beurteilung von Objektqualitat, Ertragspotenzial und Ri-
sikoprofil und bildet damit eine wesentliche Grundlage fir den nachhaltigen Ausbau unseres Immo-
bilienbestands.

Fir das laufende Geschaftsjahr streben wir an, die Leerstandsquote unseres Portfolios auf unserer
internen Zielmarke von 3 Prozent zu senken. Gelingt dies, rechnen wir auf Basis des aktuellen Be-
stands mit einer Mietrendite im zweistelligen Bereich — ein im Marktvergleich aulRergewdhnliches
Niveau, das wir durch aktives Portfoliomanagement und operative Exzellenz auch kiinftig sichern
und weiterentwickeln wollen.

An dieser Stelle bedanken wir uns bei unseren Aktionarinnen und Aktionaren, unseren Geschafts-
partnern und Freunden fir Ihr Vertrauen und |hr Interesse an der Entwicklung unserer Gesellschaft.

MeifRen, im Juni 2026

Mit freundlichen GriifRen

Falko Zschunke Peter Thilo Hasler
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung
obliegenden Aufgaben mit der gebotenen Sorgfalt wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der
Leitung der Gesellschaft regelmaRig beraten sowie dessen Tatigkeit kontinuierlich Gberwacht und
sich fortlaufend Uber die wirtschaftliche Lage, die strategische Entwicklung sowie wesentliche Ge-
schaftsvorfalle der Gesellschaft informiert.

Im Geschaftsjahr 2025 fand am 14. April 2025 die erste ordentliche Sitzung des Aufsichtsrats statt.
Weitere Sitzungen des Aufsichtsrats fanden am 21. Mai 2025 und am 26. September 2025 statt.
Darlber hinaus stand der Vorsitzende des Aufsichtsrats in regelmaRigem Informations- und Gedan-
kenaustausch mit dem Vorstandsvorsitzenden. Die Teilnahmequote der Mitglieder an den Sitzungen
lag auf einem hohen Niveau und unterstreicht das kontinuierliche Engagement des Aufsichtsrats bei
der Wahrnehmung seiner Uberwachungs- und Beratungsaufgaben.

Regelmalfig behandelte Themen in den Sitzungen waren die Markt- und Branchenentwicklung, die
strategische Ausrichtung des Unternehmens sowie die wirtschaftliche und operative Entwicklung der
Gesellschaft. Einen weiteren Schwerpunkt bildeten die Diskussion und Bewertung von Investitions-
und Finanzierungsvorhaben. Zudem wurde der Aufsichtsrat regelmafig Uber wesentliche Risiken,
Chancen und aktuelle Entwicklungen in den Geschaftsbereichen informiert und in bedeutende un-
ternehmerische Entscheidungen eingebunden. Allen Mitgliedern des Aufsichtsrats steht Uberdies
die Immobilienplattform RESCORE uneingeschrankt zur Verfigung. Uber diese Plattform kdnnen
samtliche objektbezogenen Daten des Immobilienbestands sowie die laufende Bestandsentwicklung
in Echtzeit eingesehen werden. Daruber hinaus besteht Zugriff auf wesentliche Daten der laufenden
Buchhaltung. Ruckfragen aus dem Aufsichtsrat wurden vom Vorstand jederzeit zeitnah beantwortet;
angeforderte Unterlagen und Informationen wurden unverziglich zur Verfigung gestellt.

Die Beratungen zwischen Vorstand und Aufsichtsrat waren von einem offenen, konstruktiven und
vertrauensvollen Austausch gepragt. Der Aufsichtsrat wurde zeitnah und umfassend Uber alle fir
das Unternehmen wesentlichen Angelegenheiten informiert und konnte seine Kontroll- und Bera-
tungsfunktion jederzeit uneingeschrankt wahrnehmen.

Der WP/StB. Dipl.-Kfm. Johannes Weldling, M.l. Tax, Greven hat den nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuchs (HGB) aufgestellten Jahresabschluss fir das Geschéaftsjahr 2025 gepruft. Fur
den Abschluss wurde ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk erteilt. Die Abschlussunterlagen
und der Prifungsbericht des Abschlussprifers wurden samtlichen Mitgliedern des Aufsichtsrats
rechtzeitig vor der Bilanzsitzung zur Verfligung gestellt und eingehend geprift. Die ausfihrliche Be-
handlung der Abschlussunterlagen erfolgte in der Sitzung des Aufsichtsrats am 04. Juni 2026.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Prifungsbericht des Abschlussprifers sorgfaltig
gepruft. Im Rahmen seiner Prufung haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat
schloss sich daher dem Ergebnis der Abschlussprufung an. Der vom Vorstand aufgestellte Jahres-
abschluss der Gesellschaft wurden vom Aufsichtsrat gebilligt. Damit ist der Jahresabschluss fur das
Geschéftsjahr 2025 gemal § 172 AktG festgestellt.
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Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihren enga-
gierten Einsatz im Geschaftsjahr 2025. Der Dank gilt insbesondere fur die erfolgreiche Arbeit in ei-
nem weiterhin anspruchsvollen und dynamischen Marktumfeld sowie flr die positive operative Ent-
wicklung der Gesellschaft.

Mit freundlichen Grufen,

Hambuhren, den 04.06.2026

Bernd Albrecht Dennis van Diemen Ernst G. Wittmann
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1. Geschaftsmodell und Unternehmensstrategie

Der Vorstand der B-A-L Germany AG verfolgt eine auf nachhaltiges Wachstum ausgerichtete Unter-
nehmensstrategie mit dem Schwerpunkt auf den Erwerb, der Entwicklung und der langfristigen Be-
wirtschaftung von Wohnimmobilien. Seit der Griindung der Gesellschaft wurden ein diversifiziertes
Portfolio aus Eigentumswohnungen sowie kleineren Mehrfamilienhdusern aufgebaut, professionell
verwaltet und fortlaufend optimiert.

Im Rahmen der Bestandsentwicklung wurden ausgewahlte Wohneinheiten gezielt modernisiert und
saniert, um deren langfristige Wertentwicklung sowie das Ertragspotenzial nachhaltig zu steigern.
Ziel der Gesellschaft ist der kontinuierliche Aufbau eines renditeorientierten Immobilienportfolios mit
stabilem Cashflow und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Durch einen konsequenten Fokus
auf Transparenz, Werthaltigkeit und wirtschaftliche Stabilitat soll die B-A-L Germany AG eine lang-
fristige attraktive Beteiligungsmaoglichkeit fur Investoren bieten.

Akquise

Der Einkauf geeigneter Immobilien bildet die zentrale Grundlage des unternehmerischen Erfolgs der
B-A-L Germany AG. Die Gesellschaft verfolgt hierbei eine konsequent selektive Investitionsstrate-
gie. Potenzielle Ankaufsobjekte werden anhand klar definierter wirtschaftlicher und objektspezifi-
scher Kennzahlen analysiert. Nur Immobilien mit aus Sicht der Gesellschaft attraktivem Risiko-Ren-
dite-Profil werden in einen vertieften Prifungs- und Verhandlungsprozess Uberflhrt.

In die Investitionsentscheidungen flieRen sowohl die langjahrigen Erfahrungen aus dem eigenen
Immobilienbestand als auch die Expertise des Verwaltungspartners IMMO-PLAN ein. Die Bewertung
der Immobilien erfolgt dabei nicht nur im Rahmen des Ankaufsprozesses, sondern wird auch nach
dem Erwerb regelmaRig Gberpruft und fortgeschrieben.

Die Gesellschaft ist Uberzeugt, dass der langfristige wirtschaftliche Erfolg einer Immobilie malgeb-
lich von der jeweiligen Mikrolage abhangt. Der Fokus liegt daher auf Wohnimmobilien in infrastruk-
turell gut angebundenen landlichen Regionen sowie in Standorten mit verkehrsgunstiger Anbindung
an regionale Zentren.

Strategisch konzentriert sich die Gesellschaft auf den kleinteiligen Ankauf einzelner Wohnungen und
kleinerer Einheiten innerhalb grélRerer Wohnanlagen. Wahrend institutionelle Investoren haufig gro-
Rere Transaktionen verfolgen und private Anleger typischerweise nur einzelne Immobilien erwerben,
fokussiert sich die B-A-L Germany AG gezielt auf aus ihrer Sicht besonders attraktive Einzelobjekte
innerhalb eines Standorts. Hierbei werden auch Objekte mit operativen oder strukturellen Heraus-
forderungen berlcksichtigt, etwa temporarer Leerstand, Instandhaltungsbedarf, komplexe Mietver-
haltnisse oder vereinzelt auch genehmigungsrechtliche Fragestellungen. Solche Faktoren werden
im Rahmen der Investitionsrechnung und Preisfindung angemessen bericksichtigt.

Durch den Aufbau eines breit diversifizierten Immobilienportfolios erzielt die Gesellschaft stabile und
planbare Mietertrage. Die breite Streuung des Bestands reduziert zugleich die Abhangigkeit von
einzelnen Objekten oder regionalen Marktentwicklungen. Darlber hinaus eréffnet die Prasenz in
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zahlreichen Wohnungseigentiimergemeinschaften einen engen Austausch mit weiteren Eigenti-
mern und Marktteiinehmern, wodurch zusatzliche Akquisitionsmdglichkeiten sowie Potenziale zur
Weiterentwicklung des Bestands identifiziert werden kénnen.

Bewirtschaftung/Entwicklung

Die technische Bewirtschaftung des Immobilienbestands erfolgt durch den langjahrigen Verwal-
tungspartner IMMO-PLAN mit Sitz in Débeln. Durch diese etablierte Zusammenarbeit ist die Gesell-
schaft in der Lage, Skaleneffekte bei neu erworbenen Objekten effizient zu realisieren, ohne hierfur
eigene umfangreiche personelle oder infrastrukturelle Ressourcen vorhalten zu missen.

Die kaufmannische Verwaltung der Immobilien ist in weiten Teilen standardisiert und digitalisiert.
Dadurch kénnen Verwaltungskosten pro Einheit mit wachsender Portfoliogrofie sukzessive reduziert
werden. Die Gesellschaft verfolgt hierbei konsequent das Ziel einer effizienten und kostenbewussten
Bestandsbewirtschaftung.

Erforderliche Instandhaltungs- und RenovierungsmalRnahmen werden durch die Gesellschaft eigen-
standig koordiniert und Gberwacht. Hierbei profitiert die B-A-L Germany AG sowohl von langjahriger
praktischer Erfahrung als auch von etablierten internen Prozessen zur effizienten Umsetzung ent-
sprechender MalRnahmen.

Im Rahmen der Bestandsoptimierung werden bestehende Mietverhaltnisse kontinuierlich tberpruft
und marktgerecht weiterentwickelt. Mietanpassungen erfolgen dabei mit Augenmalf’ und unter Be-
rucksichtigung der jeweiligen objektspezifischen Rahmenbedingungen. Parallel dazu werden Ver-
trage mit Versorgern und Dienstleistern regelmaf3ig analysiert und optimiert, um die Betriebskosten-
belastung fur Mieter mdglichst gering zu halten beziehungsweise langfristig zu stabilisieren.

Die Gesellschaft verfolgt grundsatzlich keine Strategie umfangreicher Neubau- oder grof3volumiger
UmbaumalRnahmen. Stattdessen liegt der Fokus auf gezielten wertsteigernden EinzelmaRnahmen,
beispielsweise dem Anbau von Balkonen, der Modernisierung von Heizsystemen oder dem Erwerb
zusatzlicher Garagen- und Stellplatzflachen. Entsprechende Investitionen werden ausschlieRlich
dann umgesetzt, wenn aus Sicht der Gesellschaft ein nachhaltiger wirtschaftlicher Mehrwert sowie
eine signifikante Wertsteigerung der jeweiligen Immobilie zu erwarten sind.

Verkaufe

Im Geschéftsjahr 2025 hat die Gesellschaft erstmals gezielt einzelne Immobilien aus dem Bestand
veraulRert. Die Verkaufe erfolgten opportunistisch zu aus Sicht der Gesellschaft attraktiven Marktbe-
dingungen und dienten insbesondere der Realisierung stiller Reserven innerhalb des Portfolios. Die
hierbei erzielten VerauRerungsgewinne bestatigen nach Auffassung des Vorstands die Werthaltig-
keit des aufgebauten Immobilienbestands sowie die bisher verfolgte Investitionsstrategie.

Die aus den Verkaufen generierten Mittel sollen Gberwiegend fur weitere Investitionen in den Ausbau
und die Optimierung des Portfolios verwendet werden. Vorstand und Aufsichtsrat beabsichtigen dar-
Uber hinaus, selektive Objektverkaufe klnftig starker als strategisches Instrument des aktiven Port-
foliomanagements zu nutzen.
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Kommunikation

Seit der Einbeziehung der Aktien der Gesellschaft in den Freiverkehr der Borse Dusseldorf verof-
fentlicht die B-A-L Germany AG neben ihren Jahresabschlissen auch regelmaRige Halbjahresbe-
richte. Daruber hinaus stellt die Gesellschaft ihre Unternehmensberichte freiwillig zusatzlich in eng-
lischer Sprache zur Verfligung. Diese transparente und international ausgerichtete Kommunikation-
spraxis soll auch kunftig fortgefuhrt werden.

Zudem beabsichtigt die Gesellschaft, ihre Prasenz auf Analystenkonferenzen, Kapitalmarktveran-
staltungen und Investorentreffen weiter auszubauen. Diese Formate bieten wichtige Plattformen, um
Investoren und weiteren Kapitalmarktteilnehmern aktuelle Informationen zur operativen Entwicklung,
zur finanziellen Lage sowie zur strategischen Ausrichtung der Gesellschaft unmittelbar zu vermitteln.
Der Vorstand ist Uberzeugt, dass ein kontinuierlicher und offener Dialog mit dem Kapitalmarkt we-
sentlich zur Starkung von Vertrauen, Transparenz und Wahrnehmung der Gesellschaft beitragt.

Erganzend hierzu wird die Gesellschaft auf ihrer Website weiterhin regelmafig aktualisierte Inves-
torenprasentationen sowie relevante Unternehmensinformationen zur Verfligung stellen. Dadurch
erhalten Investoren und Interessenten jederzeit einen umfassenden Uberblick Uiber die Geschéfts-
entwicklung, die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage sowie die strategische Weiterentwicklung der
Gesellschaft. Mit diesem transparenten Informationsansatz verfolgt die B-A-L Germany AG das Ziel,
Informationsasymmetrien zu reduzieren und die langfristige Vertrauensbasis mit inren Aktionarinnen
und Aktionaren sowie weiteren Stakeholdern nachhaltig zu starken.

2. Portfoliostruktur

Entwicklung

Die B-A-L Germany AG verfolgt eine konsequente Diversifizierungsstrategie, die darauf ausgerichtet
ist, Ertragsrisiken zu begrenzen und die langfristige Stabilitdt der Cashflows sicherzustellen. Nach
Auffassung des Vorstands stellt die Diversifizierung des Immobilienbestandes einen wesentlichen
Erfolgsfaktor fur die nachhaltige Entwicklung des Unternehmens dar. Dabei umfasst Diversifizierung
weit mehr als die geografische Verteilung der Immobilien innerhalb des Freistaats Sachsen. Sie
erstreckt sich gleichermalien auf die Struktur des Mieterportfolios, die Verteilung der Nutzungsarten,
die ObjektgroRen, die Laufzeiten der Mietvertrage sowie weitere wertrelevante Merkmale des Be-
standes.

Durch diese breite Streuung wird die Abhangigkeit von einzelnen Mietern, Standorten oder Markt-
segmenten reduziert und die Resilienz des Portfolios gestarkt. Die wesentlichen Diversifizierungs-
elemente sind in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Portfoliostruktur (per 12/2025)
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Portfolio-Bewirtschaftung

Das operative Geschaft der B-A-L Germany AG wird mit einem klaren Fokus auf wirtschaftliche
Stabilitdt, nachhaltige Wertentwicklung und konsequentes Kostenbewusstsein gefihrt. Ziel der Ge-
sellschaft ist es, durch ein diszipliniertes und zugleich unternehmerisch gepragtes Vorgehen lang-
fristig stabile Cashflows sowie eine kontinuierliche Wertsteigerung des Immobilienportfolios zu er-
zielen. Dabei orientiert sich die Gesellschaft im Wesentlichen an vier strategischen Prioritaten:

B Bereits im Rahmen der Akquisitionen verfolgt die Gesellschaft einen konsequent selektiven
und disziplinierten Investitionsansatz. Potenzielle Ankaufsobjekte werden anhand definierter
wirtschaftlicher, technischer und standortbezogener Kriterien analysiert. Im Mittelpunkt der
Investitionsentscheidungen stehen insbesondere nachhaltig erzielbare Cashflows, Wertstei-
gerungspotenziale sowie ein aus Sicht der Gesellschaft attraktives Risiko-Rendite-Profil. Da-
bei wird bewusst auf opportunistische Zukaufe ohne langfristige wirtschaftliche Perspektive
verzichtet.

B Nach dem Erwerb liegt ein wesentlicher Schwerpunkt auf der aktiven Vermietung und der
operativen Integration der Objekte in den Bestand. Die Immobilien werden Uber die Plattfor-
men und Netzwerke der Vertriebspartner professionell vermarktet. Anfragen von Mietinteres-
senten werden zeitnah bearbeitet, um Vermietungsprozesse effizient zu gestalten und Leer-
standszeiten moéglichst gering zu halten. Darlber hinaus wird auf eine langfristig stabile Mie-
terstruktur sowie auf ein nachhaltiges und vertrauensvolles Mietverhaltnis geachtet.

B Die Gesellschaft Uberpruft fortlaufend samtliche Kostenpositionen innerhalb des Portfolios
und nutzt vorhandene Optimierungspotenziale konsequent aus. Hierzu zahlen unter ande-
rem die Reduzierung von Leerstanden, marktgerechte Mietanpassungen, die Optimierung
von Dienstleister- und Versorgervertragen sowie die effiziente Steuerung von Instandhal-
tungsmaflnahmen. Gleichzeitig verfolgt die Gesellschaft eine schlanke Verwaltungsstruktur
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mit dauerhaft niedrigen Overheadkosten. Durch standardisierte Prozesse und einen hohen
Digitalisierungsgrad sollen Skaleneffekte mit wachsender Portfoliogré3e zunehmend reali-
siert werden.

B Ein weiterer zentraler Bestandteil der Unternehmensphilosophie ist ein hoher Anspruch an
Transparenz gegenuber Aktionarinnen und Aktionaren, Geschéaftspartnern sowie dem Kapi-
talmarkt insgesamt. Die Gesellschaft veréffentlicht regelmafig Finanz- und Unternehmensin-
formationen und beantwortet Anfragen von Investoren zeitnah und umfassend. Erganzend
hierzu werden auf der Website der Gesellschaft wesentliche Informationen zum Immobilien-
portfolio, zur Geschéaftsentwicklung sowie zur strategischen Ausrichtung bereitgestellt. Ziel
ist es, durch einen offenen und nachvollziehbaren Informationsansatz das Vertrauen der Sta-
keholder nachhaltig zu starken und Informationsasymmetrien moglichst gering zu halten.

Darilber hinaus Uberprift die Gesellschaft fortlaufend Moglichkeiten zur weiteren Professionalisie-
rung und Optimierung ihrer internen Prozesse. Durch die Kombination aus selektivem Ankauf, akti-
ver Bestandsbewirtschaftung, strikter Kostendisziplin und transparentem Kapitalmarktdialog sieht
sich die B-A-L Germany AG gut positioniert, um ihr Immobilienportfolio langfristig profitabel weiter-
zuentwickeln.

Zukaufe

Im zurlckliegenden Geschaftsjahr wurden keine Wohnungen erworben.

Erlose durch Verkaufe

Obwohl im Geschéaftsjahr 2025 erstmals Immobilienverkaufe durchgefuhrt wurden, bleibt der lang-
fristige Aufbau eines profitablen und wertsteigerungsfahigen Immobilienbestands das zentrale Ele-
ment der Unternehmensstrategie. Kinftige VerauRerungen werden daher weiterhin opportunistisch
und unter Renditegesichtspunkten erfolgen. Sie kdnnen jedoch einen wichtigen Beitrag zur Hebung
stiller Reserven und zur Dokumentation der Wertentwicklung des Portfolios leisten. Vor diesem Hin-
tergrund erwartet der Vorstand, dass Immobilienverkaufe klinftig eine erganzende Rolle bei der ak-
tiven Portfoliosteuerung und der Kommunikation des Unternehmenswerts gegeniiber dem Kapital-
markt einnehmen werden.

Sanierungsaktivititen

Im Jahresverlauf 2025 wurden vier Wohneinheiten mit einer Wohnflache von zusammen 291 Quad-
ratmetern saniert und modernisiert. Die gesamten Renovierungskosten beliefen sich auf rund TEUR
57.

Vermietung

Die Gesellschaft hat ihre MalRnahmen zur Verringerung des Leerstands auch im Geschéftsjahr 2025
konsequent fortgesetzt. Die angestrebte Leerstandsquote von 3 Prozent zum Jahresende wurde mit
5 Prozent zwar nicht vollstandig erreicht. Mit einer Vermietungsquote von 95 Prozent zum 31. De-
zember 2025 verfligt die Gesellschaft jedoch weiterhin Uber einen sehr hohen Vermietungsstand.
Unter Berucksichtigung der im Wohnimmobilienmarkt Gblichen Fluktuation durch Mieterwechsel und
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notwendige Wiedervermietungszeiten entspricht dieses Niveau faktisch einer Vollvermietung des
Portfolios. Die Entwicklung bestatigt die grundsatzlich hohe Attraktivitat der Standorte und die nach-
haltige Vermietbarkeit der Bestandsobjekte.

3. Vorstand und Aufsichtsrat

Die Gesellschaft wird von zwei Vorstanden geleitet. Der Aufsichtsrat besteht aus drei Personen.

Vorstand

Sprecher Falko Zschunke bis 2028
Finanzvorstand Peter Thilo Hasler bis 2028
Aufsichtsrat

Vorsitzender Bernd Albrecht bis 2029
Stellvertretender Vorsitzender Dennis van Diemen bis 2028
Mitglied Ernst G. Wittmann bis 2029

Vermeidung von Interessenkonflikten

Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder sind verpflichtet, ihre Aufgaben ausschlief3lich im Interesse
des Unternehmens wahrzunehmen. Dabei haben sie personliche Interessen und die Interessen Drit-
ter von den Unternehmensinteressen strikt zu trennen.

Mégliche Interessenkonflikte sind dem Aufsichtsratsvorsitzenden beziehungsweise dem Vorsitzen-
den des zustandigen Gremiums unverziglich offenzulegen. Der Aufsichtsrat wird Uber wesentliche
Interessenkonflikte informiert und entscheidet Uber geeignete Malknahmen zu deren Vermeidung
oder Beseitigung. Wesentliche und nicht nur voriibergehende Interessenkonflikte kdnnen im Einzel-
fall dazu fuhren, dass ein Mandat niedergelegt oder nicht verlangert wird.

Geschafte zwischen dem Unternehmen und Vorstands- oder Aufsichtsratsmitgliedern sowie ihnen
nahestehenden Personen oder Unternehmen durfen ausschlieRlich zu markttblichen Bedingungen
abgeschlossen werden. Durch diese Regelungen wird sichergestellt, dass Entscheidungen im Un-
ternehmen ausschliel3lich auf Grundlage objektiver Kriterien und im langfristigen Interesse aller Ak-
tionarinnen und Aktionare sowie weiterer Stakeholder getroffen werden.

Im Berichtsjahr bestanden nach Kenntnis des Unternehmens keine Interessenkonflikte von Vor-
stands- oder Aufsichtsratsmitgliedern. Ebenso wurden keine Berater-, Dienstleistungs- oder sonsti-
gen Vertrage abgeschlossen, die geeignet gewesen waren, die unabhangige Wahrnehmung der
Organfunktionen zu beeintrachtigen.
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Diversitat

Der Aufsichtsrat betrachtet Diversitat als wesentlichen Erfolgsfaktor fir eine nachhaltige Unterneh-
mensflhrung. Bei der Besetzung von Vorstandspositionen werden unterschiedliche berufliche Hin-
tergriinde, internationale Erfahrungen, kulturelle Perspektiven, Altersstrukturen sowie Geschlechter
angemessen berticksichtigt.

Angesichts der GrofRe des Unternehmens erfolgt die Auswahl von Vorstandsmitgliedern grundsatz-
lich auf Grundlage ihrer fachlichen und persénlichen Eignung. Diversitatsaspekte erganzen den Aus-
wahlprozess und tragen dazu bei, die Leistungsfahigkeit, Innovationskraft und Zukunftsfahigkeit des
Unternehmens langfristig zu starken.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohl des Unternehmens eng, vertrauensvoll und konstruktiv
zusammen. Grundlage ihrer Zusammenarbeit ist ein regelmaRiger, offener und transparenter Infor-
mations- und Meinungsaustausch Uber alle wesentlichen Angelegenheiten der Gesellschaft.

Der Vorstand entwickelt die strategische Ausrichtung des Unternehmens und stimmt diese mit dem
Aufsichtsrat ab. Er informiert den Aufsichtsrat friihzeitig und umfassend tber die Unternehmensstra-
tegie, die Geschaftsentwicklung, die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage sowie Uber wesentliche
Chancen und Risiken der Geschaftstatigkeit. Dariber hinaus werden bedeutende Investitions- und
FinanzierungsmafRnahmen, Akquisitionen, Desinvestitionen sowie sonstige grundlegende Entschei-
dungen rechtzeitig mit dem Aufsichtsrat erortert.

Die Berichterstattung des Vorstands erfolgt regelmaRig, zeitnah und sowohl schriftlich als auch
mandlich. Hierzu gehdren insbesondere Berichte Uber die Geschéaftsentwicklung, die Umsetzung
der Unternehmensstrategie, die aktuelle Marktsituation sowie wesentliche Entwicklungen im regula-
torischen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umfeld. Auf3erhalb der turnusmafigen Sitzungen infor-
miert der Vorstand den Aufsichtsrat unverziglich Gber Ereignisse von besonderer Bedeutung fir das
Unternehmen. Ein wesentlicher Bestandteil der Berichterstattung ist das Risikomanagement- und
interne Kontrollsystem. Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmafig tber die Risikolage der
Gesellschaft, wesentliche Compliance-Themen, die Wirksamkeit der internen Kontroll- und Uberwa-
chungssysteme sowie Uber Mallinahmen zur Risikosteuerung. Hierzu gehdért auch die Berichterstat-
tung Uber Nachhaltigkeitsrisiken und -chancen sowie Uber die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstra-
tegie des Unternehmens.

Der Aufsichtsrat Uberpruft regelmafig die Effizienz seiner Tatigkeit sowie die Zusammenarbeit mit
dem Vorstand.

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Fir seine Tatigkeit erhielt der Vorstand Herr Zschunke im Geschaftsjahr 2025 vereinbarungsgemaf
keine Vergutung. Diese Vereinbarung gilt bis zur Erreichung eines nachhaltig positiven Geschéafts-
ergebnisses. Die Vergltung des Vorstands Herr Hasler erfolgt in Form einer festen Vergltung in
Aktien mit der sphaia advisory GmbH, Minchen.
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Den Aufsichtsraten gewahrt die Gesellschaft eine pauschale Aufwandsentschadigung. Eine
dariberhinausgehende Vergitung erhalten die Aufsichtsratsmitglieder nicht.

4. B-A-L Germany AG am Kapitalmarkt

Die weltwirtschaftliche Entwicklung im Kalenderjahr 2025 wurde mafgeblich durch zunehmende
handelspolitische Spannungen beeinflusst. Insbesondere die neue US-Regierung verfolgte eine
starker protektionistisch gepragte Wirtschaftspolitik, die sich in der Ausweitung erhéhter Importzélle
gegenuber der Europaischen Union, China sowie weiteren Handelspartnern manifestierte.

Im ersten Halbjahr 2025 fihrte diese Entwicklung zunachst zu voribergehenden Vorzieheffekten im
internationalen Handel, da zahlreiche Unternehmen versuchten, Lieferungen noch vor dem Inkraft-
treten der neuen Zollregelungen abzuwickeln. Im weiteren Jahresverlauf gingen die Exporte in die
Vereinigten Staaten jedoch deutlich zurtick. In Deutschland traf dies insbesondere exportorientierte
Branchen wie den Maschinen- und Anlagenbau sowie die Automobilindustrie, die dadurch zusatzli-
chem Anpassungsdruck ausgesetzt waren.

Trotz der geopolitischen Belastungen zeigte sich die deutsche Volkswirtschaft nach zwei Jahren
schwacher konjunktureller Entwicklung und ricklaufiger Wirtschaftsleistung im Berichtsjahr 2025
insgesamt stabilisiert. Nach Angaben des Statistischen Bundesamts erhdhte sich das reale Brutto-
inlandsprodukt um rund 0,3 Prozent. Unterstiutzt wurde diese Entwicklung vor allem durch eine Ent-
spannung an den Energiemarkten sowie durch eine fortschreitende Abschwachung des Inflations-
drucks.

Die Lage am Arbeitsmarkt entwickelte sich hingegen weiterhin uneinheitlich und nur mit zeitlicher
Verzégerung. Nach dem Rekordniveau der Beschaftigung im Vorjahr stagnierte die Erwerbstatigkeit,
wahrend sowohl die Erwerbslosen- als auch die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt 2025 ge-
genuber dem Vorjahr anstiegen. Diese Entwicklung verdeutlicht die verzogerte Reaktion des Ar-
beitsmarktes auf konjunkturelle Veranderungen sowie die strukturellen Anpassungsprozesse in ein-
zelnen Industriezweigen.

Die Inflationsrate setzte ihren Riickgang im Verlauf des Jahres 2025 fort und naherte sich dem mit-
telfristigen Zielwert der Europaischen Zentralbank an, Uberschritt diesen jedoch weiterhin leicht. Fur
das Gesamtjahr wurde eine durchschnittliche Inflationsrate von 2,1 Prozent ermittelt. Dies fiihrte
sowohl bei privaten Haushalten als auch bei Unternehmen zu einer moderaten Entlastung. Vor die-
sem Hintergrund verfolgte die EZB im Rahmen ihrer geldpolitischen Entscheidungen eine eher zu-
ruckhaltende Linie und beliel die Leitzinsen ab der zweiten Jahreshalfte unverandert bei 2,0%, um
Risiken eines erneuten Inflationsanstiegs zu begrenzen.

An den internationalen Finanzmarkten setzte sich im Jahr 2025 eine vorsichtige Zuversicht fort. Ge-
tragen wurde diese Entwicklung von Erwartungen einer schrittweisen wirtschaftlichen Erholung so-
wie der Perspektive einer mittelfristigen Normalisierung der Geld- und Fiskalpolitik. Der deutsche
Aktienindex DAX verzeichnete im Jahresverlauf Kursanstiege, was auf eine weiterhin vorhandene —
wenn auch selektive — Risikobereitschaft der Investoren schlielRen Iasst.
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Insgesamt war das Jahr 2025 durch den Ubergang von einer rezessiven Phase hin zu einem mode-
raten Wachstum gekennzeichnet. Gleichwohl blieb das wirtschaftliche Umfeld weiterhin von struktu-
rellen Herausforderungen gepragt. Hierzu zahlen insbesondere die industrielle Transformation, der
demografische Wandel, geopolitische Unsicherheiten sowie zunehmende Tendenzen einer Frag-
mentierung der Weltwirtschaft.

Die Aktie von B-A-L Germany mit deutlich positiver Entwicklung

Die internationalen Aktienmarkte entwickelten sich im Jahr 2025 trotz eines von erheblichen geopo-
litischen und wirtschaftspolitischen Unsicherheiten gepragten Umfelds insgesamt Uberraschend ro-
bust. Insbesondere die groRen Aktienmarkte in den USA und Europa verzeichneten im Jahresverlauf
deutliche Kursanstiege und erreichten teilweise neue Hochststande.

Zu den wesentlichen Kurstreibern zahlten vor allem die weiterhin hohen Investitionen in Kinstliche
Intelligenz, solide Unternehmensgewinne — insbesondere im Technologiesektor — sowie die Erwar-
tung einer perspektivisch wieder lockereren Geldpolitik. Vor allem US-Technologieunternehmen pro-
fitierten von einem anhaltenden Kl-Boom und einer hohen Investitionsdynamik in den Bereichen
Rechenzentren, Halbleiter und Cloud-Infrastruktur.

Performance der wesentlichen DAX-Subsektoren
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Quelle: Ariva.de

Gleichzeitig blieb das Marktumfeld von erheblichen Risiken gepragt. Die Weltwirtschaft wurde unter
anderem durch neue Handelskonflikte, steigende Staatsverschuldungen, geopolitische Spannungen
sowie Unsicherheiten hinsichtlich der zukiinftigen Zollpolitik der USA belastet. Insbesondere die pro-
tektionistische Wirtschaftspolitik der neuen US-Administration fihrte zeitweise zu erhdhter Volatilitat
an den Kapitalmarkten. Im Frihjahr 2025 kam es infolge neuer Zollankiindigungen sogar zu deutli-
chen Kursriickgangen an den globalen Borsen.

Geschéftsbericht 2025 B-A-L Germany AG



~ BAL

Dennoch Uberwog im Gesamtjahr an den Aktienmarkten die Erwartung, dass die Weltwirtschaft trotz
schwacherer Wachstumsdynamik eine Rezession vermeiden kdnnte. Unterstitzend wirkten zudem
fiskalpolitische Programme, eine hohe Liquiditat im Finanzsystem sowie die weiterhin robuste Ver-
fassung vieler grofder Unternehmen.

Der deutsche Aktienmarkt entwickelte sich im Jahr 2025 ebenfalls positiv. Der DAX gehdrte im in-
ternationalen Vergleich zu den starkeren Leitindizes und erreichte im Jahresverlauf mehrfach neue
Rekordstande. Zum Jahresende notierte der DAX zeitweise oberhalb von 24.000 Punkten und ver-
zeichnete auf Jahressicht einen Anstieg von rund 23 Prozent.

Die positive Entwicklung des DAX erscheint vor dem Hintergrund der weiterhin schwachen deut-
schen Konjunktur zunachst bemerkenswert. MalRgeblich hierfir war jedoch die internationale Aus-
richtung vieler DAX-Konzerne. Zahlreiche Unternehmen des Index erzielen einen Grofiteil ihrer Um-
satze aulderhalb Deutschlands und profitierten von der robusteren Entwicklung der Weltwirtschaft
sowie der starken Nachfrage in technologie- und industrienahen Bereichen. Hinzu kamen Hoffnun-
gen auf wirtschaftspolitische Reformen, Infrastrukturprogramme sowie eine teilweise Lockerung fis-
kalischer Restriktionen in Deutschland. Dartber hinaus unterstiitzten sinkende Inflationserwartun-
gen und die Aussicht auf mittelfristig niedrigere Zinsen die Bewertungen am Aktienmarkt. Insbeson-
dere exportorientierte Industrie-, Technologie- und Finanzwerte entwickelten sich im Jahresverlauf
positiv. Trotz zwischenzeitlicher Ruckschlage infolge geopolitischer Spannungen und Handelskon-
flikte zeigte sich der deutsche Aktienmarkt insgesamt widerstandsfahig und konnte das Jahr 2025
mit einer auflergewohnlich starken Performance abschlielRen.

Die Aktie der B-A-L Germany AG startete in das Handelsjahr 2025 mit einem Kurs von EUR 0,70.
Der Jahreshochstkurs wurde am 30. Mai 2025 mit EUR 1,25 erreicht, der Jahrestiefstkurs wurde am
01. April 2025 mit EUR 0,49 markiert. Der Jahresschlusskurs am 30. Dezember 2025 lag bei
EUR 1,05, was einer Marktkapitalisierung von EUR 2,1 Mio. und, bezogen auf den Berichtszeitraum,
einer Kursperformance von 50,0 Prozent entsprach

Das durchschnittliche Handelsvolumen der Vorzugsaktien der B-A-L Germany AG betrug im abge-
laufenen Jahr knapp 1.300 Aktien pro Handelstag. Das Handelsvolumen konnte damit gegenuber
dem Vorjahreswert von 800 Aktien pro Handelstag gesteigert werden, lagt jedoch nach wie vor nicht
in einem zufriedenstellenden Bereich. Gemessen in Euro wurden im Jahr 2025 taglich durchschnitt-
lich Aktien im Gegenwert von rund EUR 1.600 gehandelt, was ebenfalls deutlich Gber dem Niveau
des Vorjahres von EUR 920 liegt. Der weit Gberwiegende Teil wurde an den Bérsen Disseldorf und
Stuttgart gehandelt, an der Bérse Wien fand lediglich an vier Tagen ein Aktienhandel statt.
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Aktienkurs B-A-L Germany AG Vz. an den Handelsplitzen Diisseldorf, Stuttgart und Wien
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Quelle: Ariva.de

Nachdem die Hauptversammlung fiir das Geschéaftsjahr 2024 beschlossen hatte, die Vorzugsaktien
mit den Stammaktien zusammenzulegen, wurde fur die Stammaktien der Handel im Freiverkehr der
Borse Dusseldorf beantragt. Am 23.05.2025 wurde unsere Aktie in den Handel der Bérse Disseldorf
einbezogen. Weil sich der ohnehin niedrige Bérsenhandel damit auf drei Borsenplatze verteilte,
wurde beantragt, den Handel an den Bérsen Wien und Stuttgart einzustellen. Diesem Antrag wurde

am 18.07.2025 stattgegeben. Seither sind die Stammaktien der B-A-L Germany AG ausschliel3lich
im Freiverkehr der Bérse Dusseldorf notiert.

Zum 31.12.2025 betrug die Marktkapitalisierung der B-A-L Germany AG EUR 2,1 Mio.
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Aktionarsstruktur

Nachstehendes Diagramm zeigt den Anteilsbesitz nach eigenen Erhebungen bzw. gemaf den von
Aktionaren gemeldeten Stimmrechten nach §§ 33, 34 WpHG, bezogen auf das aktuelle Grundkapi-
tal.

Aktionérsstruktur (per 12/2025)
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Quelle: Eigene Erhebungen

Nach der Streubesitzdefinition der Deutsche Borse AG sind 40,0 Prozent des ausstehenden Grund-
kapitals von EUR 2,0 Mio. dem Freefloat zuzurechnen. Am 31.12.2025 betrug der Streubesitz der
B-A-L Germany-Aktien damit 800.000 Stick Aktien.

Hauptversammlung 2025

Nachdem zwei Aktionare Anfechtungsklage gegen die Beschlisse der ordentlichen Hauptversamm-
lung vom 21. Mai 2025 erhoben hatten, fand am 26. September 2025 eine auRerordentliche Haupt-
versammlung statt, auf der die eingetretene Rechtsunsicherheit durch bestatigende Beschlisse be-
seitigt wurde.

Auf dieser auBerordentlichen Hauptversammlung waren 65,1 Prozent des Grundkapitals vertreten.
Die Aktionarinnen und Aktionare stimmten allen Beschlussvorschlagen mit gro3er Mehrheit zu.
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5. Wirtschaftliche Entwicklung im Geschiftsjahr
2025

Operativ hat B-A-L Germany im vergangenen Jahr die gesteckten Ziele erreicht. Die Mieteinnahmen,
die wesentliche Erlésquelle des Unternehmens, stiegen im Geschaftsjahr 2025 um 6,3 Prozent auf
TEUR 258,7 von TEUR 243,4 im Vorjahr an. Bei den Nebenkosten, einem fir die Ertragslage der
Gesellschaft irrelevanten Umsatzbestandteil, ergab sich ein Zuwachs um 12,0 Prozent auf TEUR
131,5. Damit verbesserten sich die Erldse um 8,1 Prozent auf TEUR 390,2 von TEUR 360,8 im Vor-
jahr.

Der Bestand an Wohnimmobilien verringerte sich zum Jahresende durch den Verkauf einer Woh-
nung auf 93 von 94 Einheiten. Dadurch ging die vermietbare Wohnflache zum Jahresende 2025 um
2,2 Prozent auf 4.539 von 4.642 Quadratmeter im Vorjahr zurick.

Leerstandsquoten werden in der Immobilienbranche nicht einheitlich definiert. Nach den Best Prac-
tice Recommendations der EPRA (European Public Real Estate Association), an denen sich auch
die B-A-L Germany AG orientiert, ist die Leerstandsquote als Anteil des erwarteten Mietwerts der
leerstehenden Flachen am erwarteten Mietwert des gesamten Bestandsimmobilienportfolios zu be-
rechnen. Immobilien in der Entwicklung oder Revitalisierung, Objekte mit Nutzungsbeschrankungen
oder technisch nicht vermietbare Immobilien bleiben dabei unbertcksichtigt. Nach dieser Definition
belief sich die Leerstandsquote zum Jahresende 2025 auf 5 Prozent, nach 3 Prozent im Vorjahr.

Trotz einer leicht hdheren Leerstandsquote erreichte B-A-L Germany eine Monatsmiete je Quadrat-
meter ohne Einbeziehung von Nebenkosten in Hohe von EUR 4,90 (Vorjahr: EUR 4,54) je Quadrat-
meter. Dies entspricht einem Zuwachs um 7,9 Prozent.

Ertragsseitig verschlechterte sich das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (kurz EBIT) indes auf
TEUR —9,6 von TEUR 75,2 im vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Hierfur waren diverse Einmalef-
fekte, etwa infolge der Notierungsaufnahme an der Borse Dusseldorf verantwortlich. Bereinigt um
diese Effekte ergab sich ein adjustiertes operatives Ergebnis in H6he von TEUR 112,1 nach
TEUR 116,8 im Vorjahr.

In nachstehender Tabelle wird die Ableitung des adjustierten Ergebnisses zusammengefasst:
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Ableitung des adjustierten operativen Ergebnisses, 2024 vs. 2025

2024 2025
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TEUR 75,2 -9,6
Bereinigung um Ertrage aus dem Verkauf von Immobilien TEUR 0,0 -46,9
Bereinigung um periodenfremde Aktivitaten TEUR -45,3 -24,2
Bereinigung um laufende Bewirtschaftungszahlungen TEUR 70,1 60,8
Bereinigung um die Kosten des Bérsengangs TEUR 16,8 132,0
Adjustiertes operatives Ergebnis TEUR 116,8 112,1

Nach Steuern wurde im vergangenen Geschaftsjahr ein Ergebnis von TEUR —54,1 erreicht, nach-
dem im Vorjahr noch ein Gewinn von TEUR 33,6 erwirtschaftet worden war.

Eckdaten der Gewinn- und Verlustrechnung der B-A-L Germany AG, 2019-2025

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Umsatz TEUR 169,8 262,2 295,9 303,8 348,0 360,8 390,2
YoY % 91,3%  545%  12,9% 26%  14,6% 3,7% 8,1%
i[)%iﬁ?;sib‘ijor:giigS(eE'gﬁtDeA“fm e TEUR -190,7 72,5 83,1 68,5 153,6 137,6 53,1
in % der Umsatzerlése % 112,3%  27,7%  281%  225%  441%  381%  13,6%
Zgﬁ’)”is vor zinsen und Steuern TEUR  -2239 13,9 24,1 11,1 61,4 75,2 9,6
in % der Umsatzerlose % -131,9% 5,3% 8,1% 3,7% 17,6% 20,9% -2,5%
Ergebnis vor Steuern TEUR -231,2 6,7 15,2 -1,3 35,0 40,3 -42,3
Ergebnis nach Steuern TEUR -234,0 1,7 9,5 -7,1 28,5 33,6 -54,1
Adjustiertes operatives Ergebnis TEUR -194,1 36,2 64,7 84,3 75,2 116,8 112,1

Die Bilanzsumme belief sich zum 31.12.2025 auf TEUR 3.557,7 (Vorjahr: TEUR 3.461,2). Bei einem
Eigenkapital von TEUR 2.217,7 (Vorjahr: TEUR 2.292,8) errechnet sich eine Eigenkapitalquote von
62,3 Prozent (Vorjahr: 66,2 Prozent).

Als Bestandshalter von Wohnimmobilien ist B-A-L Germany in einer kapitalintensiven Branche tétig.
Zum Stichtag 31.12.2025 summierten sich die zinstragenden und nicht zinstragenden sonstigen
Verbindlichkeiten auf TEUR 952,0 (Vorjahr: TEUR 1.023,8). Damit belief sich das Gearing der B-A-
L Germany AG auf 42,9 Prozent (Vorjahr: 44,7 Prozent).

Geschaftsbericht 2025 B-A-L Germany AG



~ BAL

Eckdaten des Immobilienportfolios der B-A-L Germany AG, 2019-2025

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Anzahl der Einheiten 67 81 81 89 92 94 93
Sachanlagevermdgen TEUR 1.677 2.266 2.239 2.498 2.678 2.708 2.705
Wohnflache gm 2.781 3.749 3.749 4.333 4.521 4.642 4.539
YoY % 68,8% 34,8% 0,0% 15,6% 4,3% 2,7% -2,2%
Leerstandsquote % 8% 11% 9% 6% 5% 3% 5%
Mieterlose TEUR 121,3 195,5 220,6 225,0 2425 2434 258,7
YoY % 91,3% 61,1% 12,9% 2,0% 7,8% 0,4% 6,3%
Miete pro gm pro Monat EUR 4,96 5,61 5,39 9,21 4,71 4,54 4,90
Mietrendite % 7,2% 8,6% 9,9% 9,0% 9,1% 9,0% 9,6%

6. Der Markt fiir Wohnimmobilien in Sachsen:
Strukturwandel zwischen Leerstand, Wohnungs-
mangel und Neubaukrise

Der Wohnimmobilienmarkt im Freistaat Sachsen zahlt zu den heterogensten Wohnungsmarkten
Deutschlands. Wahrend in einzelnen Gro3stadten wie Dresden und Leipzig inzwischen deutlicher
Wohnraummangel herrscht und die Durchschnittsmieten seit Jahren deutlich steigen, kdmpfen zahl-
reiche landliche Regionen weiterhin mit strukturellem Leerstand, Bevdlkerungsrickgang und wirt-
schaftlichen Anpassungsproblemen. Gerade diese regionale Spreizung macht Sachsen aus immo-
bilienwirtschaftlicher Sicht besonders interessant — und zugleich anspruchsvoll.

Der Wohnungsmarkt vor 20 Jahren:
Sachsen als Schrumpfungsregion

Nach der Wiedervereinigung litt Sachsen uber viele Jahre unter massiven Bevolkerungsverlusten,
hoher Arbeitslosigkeit und erheblichen Wohnungsleerstédnden. Vor allem in den industriell gepragten
Regionen Sid- und Westsachsens kam es zu einer starken Abwanderung jungerer Bevdlkerungs-
gruppen in wirtschaftlich attraktivere Regionen Westdeutschlands. Gleichzeitig wurden in den
1990er-Jahren umfangreiche steuerlich geférderte Neubau- und Sanierungsmalinahmen umge-
setzt, die das Wohnungsangebot zusatzlich erhohten.

Das Ergebnis war ein historisch au3ergewohnlich hoher Wohnungsleerstand. Anfang der 2000er-
Jahre lagen die Leerstandsquoten in Teilen Ostdeutschlands bei 12 bis 15 Prozent. Sachsen ge-
horte dabei zu den besonders betroffenen Bundeslandern (Quelle: deutschlandatlas.bund.de). Die
Situation war derart angespannt, dass der Bund gemeinsam mit Landern und Kommunen
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umfangreiche Rickbauprogramme initiierte. Im Rahmen des Programms ,Stadtumbau Ost* wurden
zwischen 2001 und 2015 allein in Ostdeutschland rund 342.000 Wohnungen abgerissen (Quelle:
staedtebaufoerderung.info).

Auch Sachsen profitierte erheblich von diesen MalRnahmen. Gleichzeitig begann eine langsame
strukturelle Erholung einzelner Stadte. Besonders Leipzig und Dresden entwickelten sich ab etwa
2010 zunehmend zu Wachstumsstandorten mit positiver Bevélkerungsentwicklung.

Der Wandel der Stidte Leipzig und Dresden

Die Entwicklung von Leipzig und Dresden gehort zu den bemerkenswertesten Veranderungen des
deutschen Immobilienmarktes der vergangenen 15 Jahre. Leipzig profitierte insbesondere von nied-
rigen Lebenshaltungskosten, einem starken Zuzug junger Bevdlkerungsgruppen sowie einer zuneh-
menden Ansiedlung von Industrie- und Dienstleistungsunternehmen. Dresden entwickelte sich pa-
rallel zu einem fuhrenden europaischen Halbleiter- und Technologiestandort (,Silicon Saxony®).

Diese Entwicklung fUhrte zu einer deutlichen Verringerung des Leerstands und einem starken An-
stieg von Kaufpreisen und Mieten. Wahrend Dresden Anfang der 2000er-Jahre noch erhebliche
Wohnungsleerstande aufwies, gilt der Markt heute in vielen Stadtteilen als angespannt. Marktbe-
richte weisen inzwischen Leerstandsquoten von teilweise nur noch rund einem Prozent aus (Quelle:
cdn.von-poll.com).

Gleichzeitig entstanden neue Herausforderungen. Die stark steigenden Baukosten und Zinsen fiihr-
ten seit 2022 zu einem deutlichen Einbruch des Neubaus. Im ersten Halbjahr 2025 wurden in Dres-
den rund 820 Wohnungen fertiggestellt — ein Rlickgang von fast 29 Prozent gegeniiber dem Vorjahr
(Quelle: Immo Altersvorsorge).

Der Immobilienmarkt Sachsen heute

Die wirtschaftliche Entwicklung im Freistaat Sachsen blieb auch im Jahr 2025 von einem herausfor-
dernden gesamtwirtschaftlichen Umfeld gepragt. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes
Sachsen verringerte sich das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2025 um 0,2 Pro-
zent gegenuber dem Vorjahr. Damit verzeichnete Sachsen bereits das dritte Jahr in Folge einen
realen Rickgang der Wirtschaftsleistung. Bundesweit lag das preisbereinigte Wirtschaftswachstum
dagegen bei +0,3 Prozent. Das nominale Bruttoinlandsprodukt Sachsens belief sich 2025 auf knapp
EUR 168 Mrd. und lag damit 3,1 Prozent Uber dem Vorjahreswert (Quelle: Statistisches Landesamt
des Freistaates Sachsen).

Insbesondere das Baugewerbe blieb von der schwachen Konjunktur betroffen. Nach Angaben des
Statistischen Landesamtes ging die reale Bruttowertschépfung im Baugewerbe 2025 um 4,7 Prozent
zurtick. Auch das Verarbeitende Gewerbe verzeichnete einen Riickgang von 1,3 Prozent. Belastend
wirkten weiterhin hohe Baukosten, gestiegene Finanzierungskosten sowie eine insgesamt zurlck-
haltende Investitionsneigung.

Auf dem Arbeitsmarkt zeigte sich ebenfalls eine schwachere Entwicklung. Im Jahresdurchschnitt
2025 waren im Freistaat Sachsen 148.747 Personen arbeitslos gemeldet. Gegenuber dem Vorjahr
entsprach dies einem Anstieg um 8.996 Personen beziehungsweise 6,4 Prozent. Die
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durchschnittliche Arbeitslosenquote erhéhte sich auf 6,9 Prozent nach 6,5 Prozent im Vorjahr
(Quelle: Bundesagentur fur Arbeit).

Die Bevdlkerungsentwicklung im Freistaat Sachsen blieb im Jahr 2025 insgesamt leicht rucklaufig.
Nach Angaben des Statistischen Landesamtes lebten zum 31. Dezember 2024 im Freistaat Sach-
sen 4.042.422 Einwohnerinnen und Einwohner (-0,2 Prozent gegentber 31. Dezember 2023) und
nach zuletzt gemeldetem Stand zum 30. November 2025 4.024.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner. Damit setzte sich die seit mehreren Jahren zu beobachtende tendenziell riicklaufige Bevdlke-
rungsentwicklung fort. Wahrend die Gro3stadte Leipzig und Dresden weiterhin moderate Zuwachse
verzeichneten, waren insbesondere landliche Regionen von Bevdlkerungsverlusten betroffen
(Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen).

Der Wohnungsmarkt entwickelte sich regional unterschiedlich. Nach Angaben des Statistischen
Landesamtes Sachsen belief sich der Wohnungsbestand zum Jahresende 2024 auf insgesamt
2.356.144 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden. Gegentiber dem Vorjahr entsprach dies
einem Anstieg um 0,3 Prozent. Die Zahl der Wohngebaude erhdhte sich ebenfalls um 0,3 Prozent
auf 843.645 Gebaude. Gleichzeitig blieb Sachsen weiterhin eines der Bundeslander mit vergleichs-
weise niedrigen Wohnkosten und einer hohen Bedeutung des Mietwohnungsmarktes (Quelle: Sta-
tistisches Landesamt des Freistaates Sachsen).

Auch im vergangenen Jahr blieb die Neubautatigkeit sehr zurtickhaltend. Im Jahr 2025 wurden in
Sachsen 8.152 Wohnungen genehmigt. Dies entsprach einem Anstieg um 14,3 Prozent gegenlber
dem Vorjahr. Die Zahl der Baufertigstellungen verringerte sich allerdings um 39,2 Prozent auf 5.510
Wohnungen. Auch die Zahl der genehmigten Gebaude ging 2025 um 1,1 Prozent auf 5.766 zurlck,
die Zahl der Baufertigstellungen an Gebauden sank um 21,9%. Hauptursachen blieben die hohen
Bau- und Finanzierungskosten sowie die anhaltende Unsicherheit hinsichtlich der wirtschaftlichen
Entwicklung (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen).

Positive wirtschaftliche Impulse ergaben sich weiterhin aus dem Ausbau des Technologie- und Halb-
leiterstandortes Sachsen (,Silicon Saxony*). Insbesondere im Raum Dresden wurden die Investitio-
nen internationaler Technologieunternehmen weiter vorangetrieben. Die zunehmende Bedeutung
des Halbleiterstandortes starkte die wirtschaftliche Attraktivitat einzelner Regionen des Freistaates
und flhrte dort zu Impulsen auf dem Wohnungs- und Gewerbeimmobilienmarkt.

Far unser Unternehmen ergeben sich aus dieser Entwicklung weiterhin Chancen hinsichtlich einer
stabilen Vermietungssituation sowie einer verbesserten Qualitat der Mietinteressenten. Insbeson-
dere die geringe Neubautatigkeit und die anhaltende Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wir-
ken sich grundsatzlich unterstitzend auf den Bestandsmarkt aus.

Grundlegende Marktstudien zum Immobilienmarkt Sachsen liegen derzeit teilweise noch nicht voll-
standig vor beziehungsweise werden erst zu einem spateren Zeitpunkt veroffentlicht.

Status quo des Wohnungsmarktes in Sachsen

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Sachsen verfugt der Freistaat Sachsen uber insge-
samt 2.356.144 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Stand: Ende 2024). Gegenlber
dem Vorjahr entsprach dies einem moderaten Anstieg von 0,3 Prozent. Der Wohnungsbestand ver-
teilt sich auf rund 843.645 Wohngebaude (Quelle: statistik.sachsen.de).
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Die Wohnungsversorgung erscheint auf den ersten Blick komfortabel. Tatsachlich bestehen jedoch
erhebliche regionale Unterschiede. Wahrend die Wohnungsmarkte in Leipzig und Dresden inzwi-
schen angespannt sind, weisen zahlreiche Landkreise weiterhin hohe strukturelle Leerstandsquoten
auf. Besonders deutlich zeigt sich diese Spreizung beim Wohnungsleerstand. Nach Angaben der
wohnungswirtschaftlichen Verbande lagen die Leerstandsquoten im Jahr 2025 in einzelnen Regio-
nen Sachsens weiterhin auf sehr hohem Niveau. Im Erzgebirgskreis und im Landkreis Zwickau wur-
den Leerstandsquoten von bis zu 19 Prozent registriert. In den Landkreisen Gorlitz und Meil3en la-
gen die Werte teilweise bei bis zu 15 Prozent. Demgegenuber wurde die Leerstandsquote in Dres-
den mit lediglich rund 2,4 Prozent angegeben (Quelle: wirtschaft-in-sachsen.de).

Nach eigener Statistik verfigte die Landeshauptstadt Dresden Ende 2024 Gber 312.545 Wohnun-
gen. Davon standen rund 20.918 Wohnungen leer, was einer Leerstandsquote von 6,7 Prozent ent-
spricht. Allerdings entfallt ein erheblicher Teil dieses Leerstands auf kurzfristige Fluktuations-, Sa-
nierungs- oder Modernisierungsleerstande. In nachgefragten Wohnlagen liegt der marktaktive Leer-
stand deutlich niedriger (Quelle: www.dresden.de).

Auch die Mietpreisentwicklung zeigt die zunehmende Differenzierung des Marktes. Laut aktuellen
Marktberichten etwa von CBRE gehorten Leipzig und Dresden im Jahr 2025 zu den Stadten mit der
hochsten Mietdynamik Deutschlands. Die Angebotsmieten stiegen in Leipzig um 7,5 Prozent und in
Dresden um 6,9 Prozent gegentber dem Vorjahr.

Besonderheiten des sachsischen Wohnungsmarktes

Der Wohnungsmarkt Sachsens unterscheidet sich in mehreren Punkten grundlegend von westdeut-
schen Ballungsraumen.

1. Extreme regionale Unterschiede

Kaum ein anderes Bundesland weist derart gro3e Unterschiede zwischen Wachstumsregionen und
Schrumpfungsraumen auf. Wahrend Leipzig und Dresden unter Wohnraummangel leiden, kdmpfen
viele kleinere Stadte und landliche Regionen mit strukturellem Leerstand.

Diese Unterschiede wirken sich unmittelbar auf Mietentwicklung, Investitionsrisiken und Instandhal-
tungsstrategien aus.

2. Niedriges Mietniveau

Trotz der jungsten Mietsteigerungen bleibt Sachsen im bundesweiten Vergleich ein Niedrigmietland.
Die durchschnittliche Nettokaltmiete der sachsischen Wohnungsgenossenschaften lag 2025 bei le-
diglich rund EUR 5,75 pro Quadratmeter (Quelle: vdw Sachsen Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft e.V.).

Gerade diese vergleichsweise glinstigen Wohnkosten machen Sachsen jedoch zunehmend attraktiv
fur altere Personen, Studierende, Berufseinsteiger und Haushalte mit mittleren Einkommen.

3. Hoher Anteil an Plattenbau- und DDR-Bestianden

Ein erheblicher Teil des Wohnungsbestandes stammt weiterhin aus DDR-Zeiten. Vor allem in Chem-
nitz, Zwickau oder Hoyerswerda pragen grofRe Plattenbausiedlungen bis heute das Stadtbild.

Geschaftsbericht 2025 B-A-L Germany AG


https://www.wirtschaft-in-sachsen.de/de/wohnungsleerstand-in-sachsens-landkreisen-nimmt-dramatische-ausmasse-an/?utm_source=chatgpt.com
http://www.dresden.de/
https://www.welt.de/article697b460e9f65c1fd4a6b9671?utm_source=chatgpt.com

~ BAL

Diese Bestande bieten einerseits ginstigen Wohnraum, verursachen andererseits jedoch hohe Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungskosten. Insbesondere energetische Sanierungen stellen viele Ei-
gentumer vor erhebliche wirtschaftliche Herausforderungen.

4. Demografischer Wandel

Der demografische Wandel ist eines der zentralen Themen des sachsischen Wohnungsmarktes.
Viele landliche Regionen verlieren weiterhin Einwohner und altern Gberdurchschnittlich schnell.

Gleichzeitig steigt die Zahl kleiner Haushalte kontinuierlich. Bereits heute bestehen in ostdeutschen
Bundeslandern rund 80 Prozent der Haushalte aus nur einer oder zwei Personen (Quelle: DIE
WELT)

Hieraus ergibt sich ein steigender Bedarf an kleineren, altersgerechten und barrierearmen Wohnun-
gen.

Neubaukrise und Investitionsstau

Wie in Gesamtdeutschland befindet sich auch Sachsen in einer massiven Neubaukrise. Hohe Bau-
kosten, steigende Finanzierungskosten und umfangreiche regulatorische Anforderungen haben
zahlreiche Projekte wirtschaftlich unrentabel gemacht.

Nach Angaben der wohnungswirtschaftlichen Verbande wurden 2025 lediglich rund 176 Wohnungen
neu durch Wohnungsgenossenschaften errichtet, die in Sachsen organisierten Wohnungsunterneh-
men meldeten 762 Fertigstellungen von Wohnungen. (Quelle: vdw Sachsen Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft e.V.).

Gleichzeitig ist Investitionsbedarf im Bestand fiir Modernisierung und Instandsetzung erheblich und
lag 2025 bei den Wohnungsunternehmen bei rund 83% der Gesamtinvestitionen (93% der Ge-
samtinvestitionen der Wohnungsgenossenschaften). Allein zur Erreichung der Klimaziele bis 2045
werden fur die sachsische Wohnungswirtschaft zusatzliche Investitionen von rund EUR 17 Milliarden
erwartet (Quelle: vdw Sachsen Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V., Die Welt).

Fazit

Der Wohnimmobilienmarkt in Sachsen befindet sich in einem tiefgreifenden Strukturwandel. Die his-
torische Entwicklung von einem Schrumpfungsmarkt mit massivem Leerstand hin zu regional teil-
weise angespannten Wohnungsmarkten gehoért zu den bemerkenswertesten Veranderungen der
deutschen Immobilienwirtschaft der vergangenen zwei Jahrzehnte.

Gleichzeitig bleibt Sachsen ein Markt mit erheblichen regionalen Unterschieden. Wahrend Dresden
und Leipzig inzwischen von Wohnungsknappheit und steigenden Mieten gepragt werden, kdmpfen
viele landliche Regionen weiterhin mit Bevdlkerungsrickgang und strukturellem Leerstand. Gerade
diese Heterogenitat erdffnet jedoch Chancen flr spezialisierte und lokal verankerte Investoren. Ent-
scheidend sind heute weniger makrookonomische Trends als vielmehr die genaue Analyse einzel-
ner Mikrolagen, demografischer Entwicklungen und regionaler Wirtschaftsstrukturen.
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7. Stiarken und Schwachen, Chancen und Risiken

Fur die B-A-L Germany AG ergeben sich aus heutiger Sicht weiterhin substanzielle operative Chan-
cen sowie nachhaltige Wachstums- und Ertragspotenziale. Gleichzeitig bestehen Risiken, die das
operative Geschéaft sowie die Finanzierungsmadglichkeiten der Gesellschaft beeinflussen kdnnen.
Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft dient der friihzeitigen Identifikation, Bewertung und
Steuerung wesentlicher Risiken.

Starken- und Chancenbericht

Konsolidierung des Verwaltermarktes

Der Markt fur kleinere und mittelgro3e Hausverwaltungen befindet sich weiterhin in einer strukturel-
len Konsolidierungsphase. Zahlreiche inhabergefiihrte Verwaltungsgesellschaften, die ihre Ge-
schaftstatigkeit in den 1990er-Jahren aufgebaut haben, stehen altersbedingt vor einer Nachfolgere-
gelung oder geben Verwaltungsbestande vollstandig auf.

Unser langjahriger Verwaltungspartner IMMO-PLAN konnte von dieser Entwicklung erneut profitie-
ren und seinen Verwaltungsbestand im Geschaftsjahr 2025 weiter ausbauen. Die hierdurch entste-
henden Kontakte zu Eigentimern und Verkaufsinteressenten verbessern den Zugang der Gesell-
schaft zu potenziellen Akquisitionsobjekten aul3erhalb 6ffentlicher Vermarktungsprozesse (,Off-Mar-
ket-Transaktionen®). Dies erhoht die Wahrscheinlichkeit, auch kiinftig Wohnimmobilien zu wirtschaft-
lich attraktiven Konditionen erwerben zu kdnnen.

Entwicklung des wirtschaftlichen Umfelds

Das Marktumfeld fur Bestandswohnimmobilien in mittleren und einfachen Wohnlagen bleibt aus
Sicht der Gesellschaft grundsatzlich stabil. Mehrere strukturelle Entwicklungen wirken unterstitzend
auf Vermietbarkeit und Werthaltigkeit des Immaobilienportfolios:

B anhaltende Binnenwanderung aus landlichen Regionen in urbane Zentren und gré3ere Mit-
telstadte,

weiterhin hohe regulatorische Anforderungen und Burokratisierung im Wohnungsbau,
deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten bei Neubauprojekten,

B Zurickhaltung privater Haushalte bei selbstgenutztem Wohneigentum infolge hoher Hypo-
thekenzinsen,

B steigender Wohnflachenbedarf infolge kleinerer HaushaltsgréRen sowie zunehmender Sin-
gle- und Seniorenhaushalte.

Insbesondere die geringe Neubautatigkeit im preisgunstigen Mietsegment wirkt sich stabilisierend
auf die Nachfrage nach Bestandswohnungen aus. Gleichzeitig bleibt bezahlbarer Wohnraum in vie-
len Regionen Sachsens knapp. Dies verbessert mittel- bis langfristig die Vermietungsperspektiven
der Gesellschaft.
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Digitalisierung und Prozessoptimierung

Das digitale Steuerungs- und Controllingsystem RESCORE wurde im Geschaftsjahr 2025 weiter-
entwickelt und an neue regulatorische sowie operative Anforderungen angepasst. Ziel des Systems
bleibt die frihzeitige Identifikation operativer, technischer und wirtschaftlicher Risiken im Immobi-
lienbestand sowie die laufende Uberpriifung der Annahmen aus der Ankaufphase.

Durch die fortschreitende Digitalisierung der Verwaltungs- und Abrechnungsprozesse konnten in-
terne Ablaufe weiter standardisiert und beschleunigt werden. Dies betrifft insbesondere:

B automatisierte Plausibilitats- und Kostenkontrollen,

W digitale Objektbewertung und Ankaufprifung,

m effizientere Steuerung von Vermietungs- und Instandhaltungsprozessen,
B Reduktion administrativer Bearbeitungszeiten.

Die Gesellschaft erwartet hieraus mittel- bis langfristig zusatzliche Skaleneffekte sowie eine weitere
Stabilisierung der operativen Kostenbasis.

Akquise und Finanzierung

Das weiterhin erhéhte Zinsniveau erschwert unverandert die wirtschaftliche Finanzierung gréRerer
Immobilienzukaufe. Gleichzeitig hat die Zurtickhaltung institutioneller Investoren und privater Erwer-
ber zu einer spurbaren Marktberuhigung beigetragen. Aus Sicht der Gesellschaft verbessert dies
mittelfristig die Mdglichkeit, Wohnimmobilien selektiv zu attraktiveren Einstiegspreisen zu erwerben.

Die Gesellschaft befindet sich weiterhin in Gesprachen mit bestehenden Aktionaren, Investoren und
potenziellen Finanzierungspartnern, um zusatzliche Finanzierungsoptionen zu wirtschaftlich vertret-
baren Konditionen zu erschlie®en. Darlber hinaus wurde das Netzwerk maoglicher Platzierungs-
partner im Geschaftsjahr 2025 ausgebaut.

Schwichen- und Risikobericht

Begrenzte Verfiigbarkeit geeigneter Kaufobjekte

Ein wesentliches Risiko besteht in der begrenzten Verflgbarkeit wirtschaftlich attraktiver Kaufob-
jekte. Insbesondere in urbanen Wachstumsregionen und deren Umland bleiben die Angebotspreise
teilweise hoch.

Gleichzeitig ist jedoch festzustellen, dass sich der Immobilienmarkt seit dem starken Zinsanstieg
deutlich abgekulhlt hat. Zudem fuhrt der zunehmende Generationenwechsel bei privaten Immobili-
eninvestoren zu einem stabilen Angebot an Verkaufsobjekten. Viele Eigentimer der Nachwendezeit
verfugen mittlerweile nicht mehr Gber eine aktive Bewirtschaftungsstrategie, wahrend Erben haufig
keinen regionalen Bezug zu den Immobilien besitzen.

Die Gesellschaft geht daher derzeit von keiner wesentlichen Einschrankung der Akquisitionsmog-
lichkeiten aus.
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Unerwartet hoher Leerstand

Leerstand stellt weiterhin eines der wesentlichsten operativen Risiken fir Wohnimmobiliengesell-
schaften dar. Neben ausfallenden Mieteinnahmen entstehen zusatzliche Kosten, insbesondere flr
Hausgeld, Betriebskosten, Renovierung und Vermarktung.

Die Gesellschaft berlicksichtigt bestehende Leerstande bereits im Rahmen der Ankaufskalkulation.
Gleichzeitig erfolgt die Vermarktung neuer oder freiwerdender Wohnungen friihzeitig und mit hoher
Prioritat in Zusammenarbeit mit dem Verwaltungspartner IMMO-PLAN. Mietangebote werden regel-
mafig bereits unmittelbar nach Kindigung einer Wohnung oder unmittelbar nach Unterzeichnung
eines Kaufvertrages veroffentlicht.

Durch dieses Vorgehen konnten Mietausfallzeiten bislang Uberwiegend auf ein wirtschaftlich vertret-
bares Mal3 begrenzt werden.

Zahlungsausfille von Mietern

Forderungsausfalle und langwierige RGumungsverfahren stellen ein wesentliches Risiko im operati-
ven Vermietungsgeschaft dar. Insbesondere bei zahlungsunwilligen Mietern kénnen erhebliche wirt-
schaftliche Schaden entstehen.

Zur Begrenzung dieses Risikos verfolgt die Gesellschaft eine konsequente Praventionsstrategie. Vor
Abschluss neuer Mietvertrage werden umfangreiche Bonitats- und Plausibilitatsprifungen durchge-
fuhrt. Hierzu zéhlen insbesondere:

B Einkommensnachweise,
SCHUFA-Auskinfte,

Mietschuldenfreiheitsbescheinigungen,

Arbeitgebernachweise,
B |dentitats- und Plausibilitatspriufungen.

Bei temporaren Zahlungsschwierigkeiten und proaktiver Kommunikation der Mieter werden individu-
elle Losungen gepruft. Bei nachhaltigen Vertragsverletzungen verfolgt die Gesellschaft ihre Anspru-
che dagegen konsequent. Uberschreitet ein Mietriickstand die gesetzliche Zweimonatsgrenze, er-
folgt regelmaRig eine fristlose Kiindigung.

Derzeit tritt ein vollstandiger Zahlungsausfall statistisch lediglich in einem sehr geringen Umfang
bezogen auf das Gesamtportfolio auf, was aus Sicht der Gesellschaft die Wirksamkeit der beste-
henden Prifungs- und Steuerungsprozesse bestatigt.

Steigende Instandhaltungs- und Sanierungskosten

Die anhaltend hohen Bau- und Handwerkerkosten stellen weiterhin ein wesentliches Risiko flr die
Kostenentwicklung von Wohnimmobilien dar. Zusatzlich kédnnen Wohnungseigentimergemein-
schaften Sanierungsmalinahmen beschlief3en, deren Kosten anteilig durch die Gesellschaft zu tra-
gen sind.
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Die Gesellschaft beteiligt sich daher aktiv an den Entscheidungsprozessen innerhalb der Eigenti-
mergemeinschaften und wirkt auf wirtschaftlich sinnvolle Lésungen hin. Bei groReren Beteiligungs-
quoten erfolgt regelmaRig eine Vertretung durch eine Partnerverwaltung innerhalb der Eigentimer-
gemeinschaften.

Ziel bleibt es, kostenintensive Fehlentscheidungen sowie nicht zwingend erforderliche Mal3nahmen
frihzeitig zu vermeiden.

Risiken bei der Kapitalbeschaffung

Die Finanzierungsmaoglichkeiten kleinerer borsennotierter Immobiliengesellschaften bleiben weiter-
hin stark vom allgemeinen Kapitalmarktumfeld abhangig. Schwache Borsenphasen oder steigende
Kapitalmarktzinsen kénnen den Zugang zu Eigen- und Fremdkapital erschweren.

Die Gesellschaft begegnet diesem Risiko durch eine transparente Informationspolitik, eine kontinu-
ierliche Kapitalmarktkommunikation sowie eine auf Kontinuitat ausgerichtete Dividendenstrategie.
Darlber hinaus wurde das Netzwerk potenzieller Investoren und Platzierungspartner im Geschéafts-
jahr 2025 weiter verbreitert.

Regulatorische und politische Risiken

Das regulatorische Umfeld fir Wohnimmobilienunternehmen bleibt weiterhin von steigenden Anfor-
derungen gepragt. Insbesondere zusatzliche Berichtspflichten, energetische Vorgaben, ESG-Regu-
lierungen sowie mogliche mietrechtliche Eingriffe kdnnen die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fur private Vermieter belasten.

Hierzu z&hlen insbesondere:
B modgliche Verscharfungen der Mietpreisbremse,
B zusatzliche energetische Sanierungspflichten,
B steigende Dokumentations- und Berichtspflichten,
B regulatorische Eingriffe in den Wohnungsmarkt.

Die Gesellschaft sieht die direkten Auswirkungen solcher MaRnahmen auf das eigene Portfolio der-
zeit als begrenzt an. Die durchschnittlichen Mieten im Bestand bewegen sich auf einem vergleichs-
weise moderaten Niveau. Zudem ermdglicht die Unternehmensgrol3e teilweise flexiblere und effizi-
entere Anpassungsmafinahmen als bei gréReren Immobilienkonzernen.
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8. Prognosebericht

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt blieb auch im Jahr 2025 von einem anspruchsvollen und von
Unsicherheit gepragten Marktumfeld beeinflusst. Zwar zeigte sich im Jahresverlauf in einzelnen
Marktsegmenten eine gewisse Stabilisierung, insgesamt bestehen jedoch weiterhin erhebliche kon-
junkturelle, finanzierungsseitige und regulatorische Unsicherheiten.

Eine zentrale EinflussgrofRe bleibt unverandert das Zinsniveau. Nach den deutlichen Zinserh6hun-
gen der vergangenen Jahre hielt die Europaische Zentralbank auch im Jahr 2025 an einem im his-
torischen Vergleich erhdhten Zinsniveau fest. Zwar wurden im ersten Halbjahr erste vorsichtige geld-
politische Lockerungen diskutiert beziehungsweise umgesetzt, die Finanzierungskosten fur Immo-
bilieninvestitionen lagen jedoch weiterhin deutlich Gber dem Niveau der Niedrigzinsphase. Dies
wirkte sich insbesondere auf die Wirtschaftlichkeit von Neubauprojekten sowie auf die Finanzie-
rungsfahigkeit privater Erwerber aus.

Der Wohnungsneubau blieb daher auch im Geschéftsjahr 2025 deutlich hinter dem langfristigen
Bedarf zuriick. Zahlreiche Projektentwicklungen wurden verschoben, reduziert oder vollstandig ein-
gestellt. Besonders betroffen waren Projekte im frei finanzierten Wohnungsbau und Vorhaben mit
erhdhten energetischen Anforderungen. Gleichzeitig fuhrte die geringe Neubautatigkeit zu einer wei-
teren Verknappung bezahlbaren Wohnraums in vielen Regionen Deutschlands.

Die Preisbildung auf den Immobilienmarkten blieb uneinheitlich. Wahrend in einzelnen Segmenten
und Lagen erste Stabilisierungstendenzen zu erkennen waren, verharrte die Zahl der Immobilien-
transaktionen insgesamt auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Kaufer agieren weiterhin zu-
ruckhaltend und bertcksichtigen die héheren Finanzierungskosten in ihren Preisvorstellungen, wah-
rend Verkaufer vielfach noch an den Preisniveaus der Niedrigzinsphase festhalten. Diese unter-
schiedlichen Markterwartungen erschweren die Transaktionsdynamik.

Zugleich hat sich das Marktumfeld fiir opportunistische und liquide Marktteilnehmer verbessert. Ins-
besondere kleinere Marktteilnehmer, private Bestandshalter und einzelne Projektentwickler stehen
infolge gestiegener Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten zunehmend unter wirtschaftlichem
Druck. Hieraus ergeben sich selektiv Mdglichkeiten zum Erwerb von Wohnimmobilien zu wirtschaft-
lich attraktiveren Konditionen als noch in den Vorjahren.

Ein weiterer Belastungsfaktor bleibt die Entwicklung der Bau- und Instandhaltungskosten. Trotz ei-
ner gewissen Entspannung bei einzelnen Materialpreisen liegen die Kosten fur Bauleistungen, ener-
getische Sanierungen und Handwerkerleistungen weiterhin deutlich Uber dem langjahrigen Durch-
schnitt. Hinzu kommen steigende Anforderungen an Energieeffizienz und Gebaudetechnik. Viele
Investitionsentscheidungen werden dadurch erschwert oder zeitlich verschoben.

Auch die regulatorischen Rahmenbedingungen bleiben fur die Immobilienwirtschaft herausfordernd.
Insbesondere zusatzliche Berichtspflichten, ESG-Anforderungen sowie regulatorische Vorgaben im
Zusammenhang mit Energieeffizienz und Klimaschutz fihren zu einem steigenden administrativen
und finanziellen Aufwand. Vor allem altere Bestandsgebaude stehen zunehmend im Fokus regula-
torischer Anforderungen. Gleichzeitig bleibt die konkrete Ausgestaltung zukuinftiger gesetzlicher Vor-
gaben in Teilen weiterhin unklar, was die langfristige Investitionsplanung erschwert.
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Hinzu kommen anhaltende geopolitische und wirtschaftliche Unsicherheiten. Der fortdauernde Krieg
in der Ukraine, geopolitische Spannungen im Nahen Osten, zunehmende Handelskonflikte sowie
die schwache wirtschaftliche Entwicklung in Teilen Europas und Chinas belasten weiterhin die In-
vestitionsbereitschaft vieler Marktteilnehmer. Internationale Investoren agieren deshalb weiterhin se-
lektiver und vorsichtiger als in den Jahren vor dem Zinsanstieg.

Unabhangig hiervon bleibt der strukturelle Nachfrageliberhang nach bezahlbarem Wohnraum in vie-
len Regionen Deutschlands bestehen. Insbesondere in wirtschaftlich stabilen Mittelzentren sowie in
den von der Gesellschaft bevorzugten B- und C-Stadten des Freistaates Sachsen zeigt sich weiter-
hin eine stabile Nachfrage nach bezahlbaren und qualitativ soliden Wohnimmobilien in guten Mikro-
lagen.

Vor diesem Hintergrund sieht sich die B-A-L Germany AG anhaltend gut positioniert, um sich bie-
tende Marktchancen zu nutzen. Die Gesellschaft verfolgt unverandert einen konservativen und op-
portunistischen Investitionsansatz mit Fokus auf nachhaltig rentable Einzelobjekte. Dabei profitiert
die Gesellschaft insbesondere von ihrer schlanken Organisationsstruktur, kurzen Entscheidungswe-
gen sowie ihrem langjahrig aufgebauten Netzwerk regionaler Vermittler und Marktteilnehmer.

Im Unterschied zur Bilanzierung nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) erfolgt
die Rechnungslegung der Gesellschaft nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB).
Das HGB sieht keine laufenden marktbedingten Neubewertungen des Immobilienbestandes vor.
Das ausgewiesene Jahresergebnis basiert damit ausschlieBlich auf realisierten Ertragen sowie tat-
sachlichen operativen Geschéaftsvorfallen und vermittelt aus Sicht der Gesellschaft ein belastbares
Bild der operativen Leistungsfahigkeit.

Durch das unternehmenseigene Prifungs- und Scoringsystem ist die Gesellschaft in der Lage, an-
gebotene Immobilien innerhalb kurzer Zeit wirtschaftlich zu analysieren und verbindliche Investiti-
onsentscheidungen zu treffen. Dies ermdglicht es der Gesellschaft regelmafig, Transaktionen au-
Rerhalb offentlicher Vermarktungsplattformen (,Off-Market®) abzuschlie®en und Immobilien zu gins-
tigeren Konditionen zu erwerben als in breit ausgeschriebenen Verkaufsverfahren.

Die Investitionsstrategie der Gesellschaft konzentriert sich weiterhin auf den kleinteiligen Erwerb
einzelner Wohnimmobilien beziehungsweise einzelner Wohnungen mit attraktivem Chancen-Risiko-
Profil. Nach Auffassung der Gesellschaft lassen sich insbesondere in diesem Marktsegment Uber-
durchschnittliche Mietrenditen erzielen. Von grof3volumigen Immobilienportfolios halt sich die Ge-
sellschaft dagegen bewusst fern, da diese haufig mit héheren Kaufpreisfaktoren, groRerem Wettbe-
werbsdruck und geringerer Flexibilitat verbunden sind.

Gleichzeitig besteht weiterhin eine stabile Nachfrage nach qualitativ soliden und bezahlbaren
Wohnimmobilien in guten Mikrolagen der von der Gesellschaft bevorzugten B- und C-Stadte im Frei-
staat Sachsen. Insbesondere kleinere und funktional geschnittene Wohnungen profitieren unveran-
dert von strukturellen Nachfragefaktoren wie steigenden Wohnkosten in Ballungsrdumen, einer zu-
nehmenden Zahl kleiner Haushalte sowie einer anhaltend hohen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum.

Die Investitionsstrategie der B-A-L Germany AG konzentriert sich bewusst auf den selektiven Erwerb
einzelner Wohnungen und kleinerer Wohneinheiten. Nach Auffassung der Gesellschaft lassen sich
insbesondere in diesem Marktsegment attraktive Mietrenditen und ein ginstiges Chancen-Risiko-
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Verhaltnis erzielen. Gleichzeitig ermaoglicht der kleinteilige Ankauf eine deutlich flexiblere Steuerung
des Portfolios sowie eine breitere Risikodiversifikation hinsichtlich Standorten, Mietern und Objekt-
strukturen.

Groldvolumige Immobilienportfolios stehen dagegen unverandert nicht im Fokus der Gesellschaft.
Diese sind regelmafig durch einen intensiveren Wettbewerb institutioneller Investoren, héhere Kauf-
preisfaktoren sowie geringere Ankaufsrenditen gepragt. Darlber hinaus erfordern Portfolioakquisiti-
onen haufig einen deutlich hoheren Kapital- und Finanzierungsbedarf sowie komplexere Integrati-
onsprozesse.

Auf Grundlage dieser strategischen Positionierung sowie der etablierten Markt- und Verwaltungs-
strukturen verfolgt die B-A-L Germany AG weiterhin das Ziel einer nachhaltigen Steigerung ihrer
operativen Ertragskraft und des langfristigen Unternehmenswertes. Im Mittelpunkt der Unterneh-
mensstrategie stehen dabei insbesondere die folgenden Handlungsfelder:

B Weitere Zukaufe attraktiver Einzelwohnimmobilien, finanziert aus den operativen Cashflows
und durch Aufnahme von Bankdarlehen.

B Sanierung und anschlie®ende Vermietung der bislang nicht vermietbaren Wohnimmobilien-
bestande.

Erreichung einer Leerstandsquote von 3 Prozent.

Deutliche Verbesserung des Ergebnisses vor Zinsen und Steuern (EBIT) auf rund TEUR 120
von TEUR —10, basierend auf dem erhéhten Bestand an Wohnimmobilien, wie er durch die
Wiederanlage der aus dem Wohnungsverkauf vereinnahmten Mittel und die geplante Auf-
nahme von Bankdarlehen finanziert wird.

B Aufdeckung stiller Reserven durch opportunistische Verkaufe von Immobilien, die nicht oder
nicht mehr dem strategischen Anforderungsprofil entsprechen.

Nachhaltigkeit

Fir die B-A-L Germany AG besitzt der langfristige Werterhalt des Immobilienbestandes eine we-
sentliche strategische Bedeutung. Die nachhaltige Sicherung stabiler Mietertrdge und hoher Ver-
mietungsquoten setzt dauerhaft gepflegte und wirtschaftlich sinnvoll bewirtschaftete Wohnimmobi-
lien in stabilen Wohnlagen voraus. Hierzu gehéren neben dem baulichen Zustand der Objekte ins-
besondere ein funktionierendes Wohnumfeld, eine verlassliche Objektverwaltung und eine langfris-
tig orientierte Instandhaltungsstrategie.

Gleichzeitig misst die Gesellschaft einem professionellen, respektvollen und verlasslichen Umgang
mit Mietern, Handwerksunternehmen, Dienstleistern und Geschéaftspartnern eine hohe Bedeutung
bei. Aus Sicht der Gesellschaft bilden stabile und langfristige Geschéaftsbeziehungen eine wesentli-
che Voraussetzung fir eine wirtschaftlich erfolgreiche und nachhaltig orientierte Immobilienbewirt-
schaftung.

Vor dem Hintergrund zunehmender regulatorischer Anforderungen, steigender Erwartungen von In-
vestoren sowie einer wachsenden gesellschaftlichen Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten hat
die Gesellschaft beschlossen, ihre Nachhaltigkeitsaktivitaten schrittweise weiter zu strukturieren und
systematisch auszubauen.
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Erstmals wurde hierzu im Geschaftsjahr 2023 eine umfassende Bestandsaufnahme des Immobili-
enportfolios initiiert. Ziel war insbesondere die systematische Erfassung relevanter Objekt- und Ver-
brauchsdaten. Hierzu zahlen unter anderem:

B Energieverbrauch und energetischer Zustand der Immobilien,
Art der Warme- und Energieversorgung,
technische Objektstruktur,

Zustand und Umfang vorhandener Grin- und Aufdenflachen,

bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur,
B potenzielle Instandhaltungs- und Modernisierungserfordernisse.

Die Datenerhebung wurde im Geschéaftsjahr 2025 weiter fortgeflihrt und sukzessive konkretisiert.
Auf Grundlage dieser Informationen sollen kiinftig messbare Zielgrélken sowie wirtschaftlich vertret-
bare Malinahmen zur weiteren Verbesserung der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit des Immobi-
lienbestandes definiert werden. Dabei verfolgt die Gesellschaft einen pragmatischen und wirtschaft-
lich orientierten Ansatz, der sowohl 6kologische als auch 6konomische Aspekte berlcksichtigt.

Die Gesellschaft beabsichtigt, Nachhaltigkeitsaspekte kiinftig schrittweise starker in interne Ent-
scheidungs- und Steuerungsprozesse sowie in die Unternehmensberichterstattung einzubeziehen.
Dabei stehen insbesondere langfristige Werterhaltung, wirtschaftlich sinnvolle Investitionen und die
Sicherung der Vermietbarkeit des Bestandes im Vordergrund.

Die Beauftragung eines externen ESG-Ratings ist derzeit weiterhin nicht vorgesehen. Vor dem Hin-
tergrund der UnternehmensgréfRe sowie der damit verbundenen laufenden Kosten sieht die Gesell-
schaft aktuell keinen angemessenen wirtschaftlichen Zusatznutzen in einer externen ESG-Zertifizie-
rung oder Ratingbeauftragung.
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Gewinn- und Verlustrechnung

Geschaftsjahr orjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerise 390.157 .28 360.800,72
2. Gesamtleistung 390.157,28 360.800,72
3. sonstige betriebliche Ertrdge
a) Errage aus dem Abgang von Gegenstinden des
Anlagevermigens und aus Zuschreibungen zu
Gegenstdnden des Anlagevermogens 46.906,70 0,00
k) Errage aus der Aufidsung von Rickstellungen 304544 5.8598,00
¢} dbrige sonstige betriebliche Errage 65.294 69 51.468,03
116.149 83 87.366,03
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-, Hifs- und Betriebsstoffe
und firlbezogene Waren 0,00 38,55-
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 12.836,07 6.364 80
k) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersver-
sorgung und fir Unterstitzung 3.280,058 3.265,61
16.116,15 9.630,41
6. Abschreibungen
a) auf immatenelle Vermdgensgegenstinde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 62.647 94 62.383,94
7. sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Raumkosten 192.284 19 187.450,23
k) Versicherungen, Beitrége und Abgaben 402 13 578,77
¢} Reparaturen und Instandhaltungen 38.061,95 35.350,70
d) Werbe- und Reisekosten 420,34 890,30
e) Kosten der Warenabgabe 1.624,30 6.442 30
f) werschiedene betriebliche Kosten 163.210,32 34.030,08
g) udbrige sonstige betriebliche Aufwendungen 41.106,10 36.211,56
437.109,33 300.953,92
8. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 3.680,23 470945
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 36.447 BD 39.655,37
10. Steuern vom Einkommen und vom Errag 424 24 0,36
11. Ergebnis nach Steuern 42.758,12- 40.290,75
12. sonstige Steuemn 11.356,82 G564, 23
13. Jahresfehlbetrag 54.114,94 33.626,52-
14, Verlustvortrag aus dem Vorjahr 26721218
15. Uberparikauf eigene Aktien 1.586,58-
16. Bilanzverlust 322.913,T0
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AKTIVA

A, Anlagevermagen
I. Immaterielle Yermigensgegenstandes

1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke, grundsticksgleiche Rechte und
Bauten einschliefilich der Bauten auf fremden
Grundstiicken

2. technische Anlagen und Maschinen

3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftzausstat-
tung

4. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Summe Anlagevermogen
B. Umlaufvermagen
|. Forderungen und sonstige Yermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lisferungen und Leistungen

2. sonstige Vermdgensgegenstinde
- dawvon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr EUR 192.793,14 (EUR 187.002,94)

Il. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks

Summe Umlaufvermdgen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr ‘Vorjahr

EUR EUR EUR

3,00 3,00

2.705.092,18 2.708.053,62
31.733,00 0,00
511,00 785,00
209.344.99 210.048,25
2.946 651,17 2.918.890,87

2.946.6584 17 2.918.893,587

231.285489 25624870
320.522,55 252.40044
551.818,04 508.650,14

45.861,36 12.990,04

S97.679,40 522.640,18

13.349.18 19.693,97

3.557.712,75 3.461.228,02

PASSIVA

A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital

eigene Anteile

ausgegebenes Kapital
Il. Kapitalriicklage
. Verlustvortrag
I, Jahresiiberschuss

V. Bilanzverlust
- davon Verlustvortrag EUR 267.212_18 (EUR 0,00)

Summe Eigenkapital
B. Riickstellungen

1. sonstige Rickstellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als sinem
Jahr EUR 192.045 80 (EUR 213,834 08)
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 306.253,02 (EUR 138.059,16)
3. sonstige Verbindlichkeiten
- daven im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 310,82 (EUR 0,00)

- daven mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 444 603,35 (EUR 443.564,45)

- daven mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr EUR 337.520,78 (EUR 352.782,91)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

~ BAL

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
2.000.000,00 2.,000.000,00
19.343,00- 0,00
1.980.657,00 2.,000.000,00
560.000,00 560.000,00
300.828,70
33.626,52

32291370
2.217.743,30 2.292.787,82
52.880,00 14.845,00
192.045,80 21383498
306.253,02 138.059,16
782124 13 TO6.347 36
1.280.422 95 1.148.241,50
6.666,50 5.353,70
3.557.712,75 3.461.228,02
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Anhang fiir das Geschiftsjahr 2025

Allgemeine Angaben

Die B-A-L Germany AG hat ihren Sitz in Meilen. Sie ist im Handelsregister des Amtsgerichts Dres-
den unter HRB 36831 eingetragen. Die Aktien der B-A-L Germany AG sind in den Freiverkehr der
Borse Dusseldorf unter der Wertpapierkennnummer A1614B bzw. unter der ISIN DEOO0A1614B2
einbezogen. Der Freiverkehr stellt keinen regulierten Markt im Sinne des § 3 Abs. 2 AktG bzw. kei-
nen organisierten Markt im Sinne des § 264d HGB dar. Die Gesellschaft gilt daher weder als bor-
sennotierte Aktiengesellschaft im Sinne des Aktiengesetzes noch als kapitalmarktorientierte Kapi-
talgesellschaft im Sinne des Handelsgesetzbuchs.

Der Jahresabschluss der B-A-L Germany AG fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31.
Dezember 2025 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie den ergan-
zenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren geman § 275 Abs. 2 HGB angewendet.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB. Von den groRenabhan-
gigen Erleichterungen fir kleine Kapitalgesellschaften wurde, soweit zulassig, Gebrauch gemacht.
Soweit Angaben freiwillig gemacht werden, dienen sie der besseren Erlauterung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Der Jahresabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfihrung geman § 252 Abs. 1
Nr. 2 HGB aufgestellt. Nach Einschatzung des Vorstands bestehen zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Jahresabschlusses keine tatsachlichen oder rechtlichen Gegebenheiten, die der Fortfuhrung
der Unternehmenstatigkeit entgegenstehen.

Konsolidierungskreis

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 verfugte die B-A-L Germany AG uber keine Tochterunter-
nehmen, die nach den Vorschriften des § 290 HGB in einen Konzernabschluss einzubeziehen wa-
ren. Ein Konsolidierungskreis bestand somit nicht.

Da die Gesellschaft keine beherrschenden Beteiligungen an anderen Unternehmen halt, entfallt die
Verpflichtung zur Aufstellung eines Konzernabschlusses sowie eines Konzernlageberichts. Die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage wird daher ausschlief3lich durch den Jahresabschluss und den
Lagebericht der B-A-L Germany AG dargestellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegenuber dem Vorjahr grundsatzlich unver-
andert angewendet. Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich im Ge-
schéftsjahr nicht ergeben.
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Die immateriellen Vermogensgegenstande des Anlagevermégens werden zu Anschaffungskosten
angesetzt und, soweit sie der Abnutzung unterliegen, planmafig Uber ihre voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um ange-
messene Abschreibungen, oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Geringwertige
Wirtschaftsguter werden entsprechend den steuerlichen Vereinfachungsregelungen behandelt, so-
weit diese handelsrechtlich zuldssig sind.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande werden grundsatzlich mit dem Nennwert bzw.
mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Erkennbare Einzelrisiken werden durch ange-
messene Wertberichtigungen berlcksichtigt. Dem allgemeinen Kreditrisiko wird, soweit erforderlich,
durch Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen. Bei der Bewertung der Forderungen werden
samtliche Risiken berucksichtigt.

Fremdwahrungsforderungen oder -verbindlichkeiten bestehen nicht.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nennwert bzw. mit dem nied-
rigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden fir Ausgaben vor dem Abschlussstichtag gebildet,
soweit sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit nach dem Abschlussstichtag darstellen. Rechnungsab-
grenzungsposten wurden zum Nennwert angesetzt.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennbetrag angesetzt.

Rickstellungen werden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflillungsbetrags angesetzt. Sie bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden, soweit ein-
schlagig, mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Erlauterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

Der Bestand des Anlagevermdgens umfasst die immateriellen Vermdgensgegenstande sowie das
Sachanlagevermdégen mit sdmtlichen Grundstliicken und Gebauden.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von weni-
ger als einem Jahr. Sie betragen zum Bilanzstichtag EUR 231.295,49. Erkennbare Ausfallrisiken
werden durch Einzelwertberichtigungen berlcksichtigt.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande betragen EUR 320.522,55. Forderungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr belaufen sich auf EUR 192.793,14.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten betragen zum Bilanzstichtag
EUR 45.861,36.

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum Bilanzstichtag EUR 2.000.000,00 und ist ein-
geteiltin 2.000.000 auf den Inhaber lautende Stammaktien. Der rechnerische Anteil am Grundkapital
betragt EUR 1,00 je Aktie. Abzlglich gehaltener eigener Anteile in Héhe von EUR 19.343,00 belauft
sich das ausgegebene Kapital zum Bilanzstichtag auf EUR 1.980.657,00.
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Die Kapitalrticklage betragt zum Bilanzstichtag EUR 560.000,00. Sie resultiert aus dem Agio aus
Kapitalerhhungen.

Die sonstigen Rickstellungen betragen EUR 52.880,00. Sie werden im Wesentlichen fur Jahresab-
schluss- und Prifungskosten oder sonstige erkennbare Risiken gebildet.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betragen EUR 192.045,80. Davon haben
EUR 192.045,80 eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen EUR 306.253,02. Sie haben in vol-
ler Héhe eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Zum Bilanzstichtag bestehen Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten in Hohe von
EUR 192.045,80. Sie weisen in voller Hohe eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr auf.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betragen EUR 782.124,13. Darin enthalten sind Verbindlichkeiten
im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe von EUR 310,82. Verbindlichkeiten in Hohe von
EUR 444.603,35 weisen eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr auf, Verbindlichkeiten in H6he von
EUR 337.520,78 eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten beliefen sich zum Stichtag auf EUR 6.666,50.

Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten

Zum Bilanzstichtag bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von EUR 1.280.422,95. Sie weisen folgende
Restlaufzeiten auf: Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr bestehen zum Bilanz-
stichtag in H6he von EUR 750.856,37. Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen in H6he von EUR 529.566,58.

Haftungsverhiltnisse

Haftungsverhaltnisse im Sinne des § 251 HGB bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von
Bedeutung sind, bestehen zum Abschlussstichtag nicht.

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése des Geschaftsjahres betragen EUR 390.157,28. In Héhe von EUR 258.659,28
resultieren sie aus der Vermietung und Verpachtung von Wohnimmobilien, in Héhe von
EUR 131.498,00 aus den Nebenkosten der Miete.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen EUR 116.149,83. Sie ergeben sich aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermdgens bzw. aus Zuschreibungen zu Gegenstéanden des Anlage-
vermoégens in Hohe von EUR 46.906,70, aus der Aufldsung von Rickstellungen in Hohe von
EUR 3.948,44 und aus ubrigen sonstigen betrieblichen Ertragen in Héhe von EUR 65.294,69.

Die Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Waren betragen im Ge-
schaftsjahr EUR 0,00.
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Der Personalaufwand betragt EUR 16.116,15. Léhne und Gehalter summieren sich auf
EUR 12.836,07, soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung
auf EUR 3.280,08.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermoégens und Sachan-
lagen betragen EUR 62.647,94.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen EUR 437.109,33. Sie enthalten im Wesentli-
chen Raumkosten (EUR 192.284,19), verschiedene betriebliche Kosten (EUR 163.210,32), Ubrige
sonstige betriebliche Aufwendungen (EUR 41.106,10) sowie Reparaturen und Instandhaltungen
(EUR 38.061,95).

Das Finanzergebnis betragt EUR 32.767,57. Es setzt sich zusammen aus Zinsertragen in Hohe von
EUR 3.680,23 und Zinsaufwendungen in Héhe von EUR 36.447,80.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betragen EUR 424,24. Sie betreffen das laufende
Geschéftsjahr beziehungsweise Vorjahre. Sonstige Steuern in Form von Grundsteuern betragen
EUR 11.356,82.

Periodenfremde Ertrige und Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde Aufwendungen in Hohe von
EUR 40.498,77 enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage in Héhe von EUR 64.941,53
enthalten.

AuBergewohnliche Ertriage und Aufwendungen

AuRergewodhnliche Ertrage oder Aufwendungen von wesentlicher Bedeutung sind im Geschéftsjahr
nicht angefallen.

Angaben zu Arbeitnehmern

Die Gesellschaft beschaftigt im Geschaftsjahr durchschnittlich einen Arbeitnehmer in Form eines
Minijobbers. Dieser wird im kaufmannischen Bereich eingesetzt.

Angaben zu Organen der Gesellschaft

Dem Vorstand der Gesellschaft gehéren im Geschaftsjahr 2025 an: Falko Zschunke, Baumeister,
Vorsitzender des Vorstands seit 2015, und Peter Thilo Hasler, Finanzanalyst, Mitglied des Vorstands
seit 2024.

Dem Aufsichtsrat gehéren im Geschaftsjahr 2025 an: Bernd Albrecht, Projektleiter eines Bauunter-
nehmens, Vorsitzender des Aufsichtsrats; Dennis van Diemen, Niederlassungsleiter einer Spedition,
stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats; Ernst G. Wittmann, Mitglied des Aufsichtsrats.

Die Gesamtbezlige des Vorstandes fir das Geschaftsjahr 2025 betragen EUR 5.200,30. Die Bezlige
wurden in Form von Aktien ausgezahlt. Die Vorstandsvergutung besteht aus einer zeitabhangigen
Vergltung.
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Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen EUR 800,00.

Vorschisse und Kredite an Mitglieder des Vorstands oder des Aufsichtsrats bestehen zum Bilanz-
stichtag nicht.

Angaben zum Abschlusspriiferhonorar
Das im Geschaftsjahr als Aufwand erfasste Honorar des Abschlussprufers betragt EUR 10.920,00.

Angaben zu Beteiligungen
Die Gesellschaft halt zum Bilanzstichtag keine Beteiligungen im Sinne des § 271 HGB.

Geschiafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Berichtspflichtige Geschafte mit nahestehenden Unternehmen oder Personen, die nicht zu markt-
Ublichen Bedingungen zustande gekommen sind, liegen im Geschaftsjahr nicht vor.

Latente Steuern

Wesentliche temporare Differenzen zwischen handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen
bestehen nicht. Latente Steuern sind daher nicht zu bilden.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente bestehen zum Bilanzstichtag nicht.

Angaben nach § 160 AktG

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 2.000.000,00 und ist eingeteilt in 2.000.000 Stiick
Stammaktien. Die Aktien lauten auf den Inhaber. Jede Aktie gewahrt eine Stimme.

Genehmigtes Kapital besteht zum Bilanzstichtag in Héhe von EUR 1.000.000,00.
Bedingtes Kapital besteht zum Bilanzstichtag nicht.

Die Gesellschaft halt zum Bilanzstichtag eigene Aktien im Wert von EUR 19.343,00.

Stimmrechtsmitteilungen und Beteiligungsverhiltnisse

Der Gesellschaft lagen zum Bilanzstichtag keine Uber die gesetzlichen Veréffentlichungen hinaus-
gehenden neuen mitteilungspflichtigen Beteiligungsangaben vor.

Ergebnisverwendung

Der Jahresfehlbetrag des Geschéftsjahres 2025 betragt EUR 54.114,94. Unter Berucksichtigung
des Verlustvortrags aus dem Vorjahr in Héhe von EUR 267.212,18 sowie des Uberpari-Erwerbs
eigener Aktien in Hohe von EUR 1.586,58 ergibt sich zum 31. Dezember 2025 ein Bilanzverlust von
EUR 322.913,70. Vorstand und Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung vorschlagen, den
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Bilanzverlust in voller HOhe auf neue Rechnung vorzutragen. Eine Dividendenausschuttung ist fur
das Geschaftsjahr 2025 nicht vorgesehen.

Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Abschlussstichtag

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetre-
ten, die wesentliche Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage der Gesellschaft
haben.

Risiken aus der Unternehmensfortfithrung

Die Gesellschaft finanziert inre Geschaftstatigkeit aus Eigenkapital, operativen Cashflows, Bankdar-
lehen, Gesellschafterdarlehen und sonstigen Finanzierungsquellen. Die Liquiditatsplanung des Vor-
stands zeigt, dass die Gesellschaft nach derzeitiger Einschatzung in der Lage ist, ihre falligen Ver-
pflichtungen im Prognosezeitraum zu erfillen.

Sollten sich wesentliche Annahmen der Planung, insbesondere hinsichtlich Mieteinnahmen, Finan-
zierungskosten, Anschlussfinanzierungen, Immobilienwerten oder Instandhaltungsaufwendungen,
nicht erfillen, kann sich zusatzlicher Finanzierungsbedarf ergeben.

Nach Einschatzung des Vorstands bestehen auf Grundlage der aktuellen Planung keine bestands-
gefahrdenden Risiken.

Sonstige Angaben

Die Aktien der Gesellschaft sind in den Freiverkehr der Bérse Disseldorf einbezogen. Aus der Ein-
beziehung in den Freiverkehr ergeben sich keine eigenstandigen handelsrechtlichen Anforderungen
an die Zusammensetzung des Jahresabschlusses. Der Jahresabschluss wird nach den fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Die Gesellschaft nimmt keine Befreiung von der Offenlegungspflicht in Anspruch. Der Jahresab-
schluss wird fristgerecht beim Unternehmensregister eingereicht beziehungsweise verdéffentlicht.

MeilRen, im Juni 2026

Mit freundlichen GrifRen

Falko Zschunke Peter Thilo Hasler
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Bestiatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

u
) WP/Stb Dipl -Kfm. Johannes WeRling, M| Tax, Greven WP/Stb Dipl.-Kfm. Johannes WeBling, M.L.Tax, Greven
JOHANNES WERBLING
PL.-KAUFMANN | MASTER OF INTERNATIONAL TAXATION
WRTSCHAFTSPRUFER UND STEUERBERATER 1. PRUFUNGSAUFTRAG
INHALT
- Der Vorstand der B-A-L Germany AG, MeiRken, (im Folgenden kurz: .Gesellschaft")
I 1
e hat mich aufgrund meines Angebotes vom 24.04.2026 am 29.04.2026 mit der vom
1 i 1
& Vorstand veranlassien freiwilligen Prifung des Jahresabschlusses zum 31.12.2025
2 Wiedergabe des Bestst ermerk 1 ) ) )
unter Einbeziehung der zugrunde liegenden Buchfiihrung beaufiragt
3. Analyse der wirtschaftlichen Ver} 4
31 Wirtschaftiiche Grundlagen 4 Dariiber hinaus bin ich beaufragt worden, weiter gehende Aufgliederungen und
32.  Ertragslag 5 Erlauterungen der Posten des Jahresabschlusses vorzunehmen (Anlage 7).
33 y lage und Kapitalstruktur. 7
P 10 Fur diesen Auftrag gelten, auch im Verhaltnis zu Dritten, meine als Anlage beigeflgten
4. Finanzlag
PR o o Allgemeinen  Auftragsbedingungen  fir ~ Wirtschaftsprifer  und ~ Wirtschafts-
ahrung
~ prufungsgeselischaften vom 01. Januar 2024. Ich verweise erganzend auf die dort in
41 Gegenstand der Prifung 10
Ziffer 9 enthaltenen Haftungsregelungen und auf den Haftungsausschluss gegentiber
42, Artund Umfang der Prufung 1
. - )
B eric h t 23 Unsbhangigkstt " Dritten sowie die weiteren Bestimmungen der beigefugten Anlage
. . " s ur Rechnunes] " JAuftragsbedingungen, Haftung und Verwendungsvorbehalt™
iiber die Priifung des ! rRechnunes
Jah bschl 3D b 2025 5.1 OrdnungsmaBigkeit der Rech legung 12 Der vorliegende Prifungsbericht richtet sich an die Gesellschaft. Er wurde nach /DW
anresabpscnlusses zum . Dezember > 52 des Jahresabschlu 13 PS 450 N.F. (10.2021) erstellt.
521 Bewerty 13
der 522 Beurteilung “ 2. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKES
6. Sd 14

Zu dem Jahresabschluss habe ich folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:
B-A-L Germany AG (Bastat des unsbhangigen A
Meiflen

Anlagen An die B-A-L Germany AG, Meiben

Anlage 1: Bilanz zum 31.12.2025 Priifungsurteil

Anlage 2: Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 Ich habe den Jahresabschluss der B-A-L Germany AG, MeiRen, — bestehend aus der Bilanz zum

Anlage 3: Anlagenverzeichnis 31.12.2025 31.12.2025 und der Gewinn- und Veriustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis

Anlaged:  Bestatig. rk des A iifers 31.12.2025, einschlieflich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethaden - gepriift.

Anlage 5: Rechtliche Verhaltnisse

Anlage5:  Steerliche Verhatnisse Mach meiner Beurtsilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
beigefiigte Jar in alien Belangen den , fiir K ]

Anlage 7: Aufgliederung und Erliuterung der Posten des Jahresabschlusses

. . geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze
Anlage 8: Allgemeine Auftragsbedingungen

g ein den Verhilinissen entsprechendes Bild der
Sustainability-Auditor ™ . ert . cormony 40
International Certified Accountant % © e ochiums o1 12 20g8 Y 46 Matear Promngenaricnt 4L Garmany A0, Malben 1
Sland 26.08.2026. Druck. 02082026 Stand: 26,08 2026, Druck. 02.06.2026 EESEET
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Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Erfragsiage fir das
Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025.

Gemal § 322 Abs. 3 Salz 1 HGB erklare ich, dass meine Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
o i des Jahr gefiihrt hat.

Grundlage fiir das Prisfungsurteil
Ich habe meine Prifung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
ifer (IDW) Grundsatze ordnur i

Ufung Uhrt. Meine \ h di iften und atzen istim

der vom Institut der

Abschnitt Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschiusses® meines
Bestitigl merk

. Ich bin von dem Untemehmen unabhangig in

Ubereinstimmung mit den deutschen i und und habe

meine sonstigen deutschen Berufspfiichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Ich
bin der Auffassung, dass die von mir erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unser Prifungsurteil zum Jahresabschiuss zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des fiir den

Die gesetzlichen Vertrster sind verantwortiich far die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den

deutschen, fur Kapi geltenden in allen

Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmétiger Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der

Finanz-und d ermittelt. Femer sind di Vertrater
verantwortlich fir die intemen Kontrollen, die sie in bereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaliger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines

I zu der frei von l - it oder

- falschen Darstellungen ist.

Bei der g des sind die Verlreter dafir . die

Fahigkeit der zur Fortfiihrung der U zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantworung, Sachverhae in Zusammenhang mit der Forffihrung der

L stighsit, sofem

. Darliber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,

auf der Grundlage des der Fortfiihrung der | 2u

bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die ( des Rechnungsiegur der
Geselischaft zur Aufstellung des Jahresabschiusses.

Pruhungsbericht B-4-L Garmany AS, Melgsn 2

Jahrssabschiuss 31.12.2025 e

StNG: 26.05.2028, DNUcK: 02.06.2026 == -

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von i 1— ichitiy oder falschen Darstellungen ist, sowie einen

Bestatigungsvermerk zu erteilen, der mein Prifungsurteil zum Jahresabschluss beinhaltet

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Malh an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)

festgestellien deutschen Grundsétze ordnur ] bsct Priifung eine

wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstilen oder

Unrichtigkeiten resultieren und werden als i wenn nfti erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
wirts i idungen von Adressaten beeinflussen

Wahrend der Prifung iibe ich pflichigemafies Ermessen aus und bewahre sine kriische Grundhaltung,
Dariiber hinaus
+ identifiziere und beurteile ich die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschiuss, plane und fuhre
Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erange
Prifungsnachweise, die ausreichend und gesignet sind, um als Grundlage for mein
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentiiche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstollen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstafe
betriigerisches  Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte  Unvolistandigkeiten,

' D bzw. das intemer Kontrollen beinhalten

kénnen.

* gewinne ich ein Verstindnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
intemen Kentrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit
dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.

* beureile ich die Angemessenheit der von den gesetzlichen Veriretern angewandten

wden sowie die der von den i Vertretern

dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben

* ziehe ich ber die

des von den gesetzlichen

Vertretem  angewandien  Rechnungslegungsgrundsatzes  der  Forffilrung  der

L & sowie, auf der Grundlage der erangten P ,ob eine

Unsicherhett im mit Ereignissen oder Gegebenherten bestent,
die bedeutsame Zweffel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Untemehmenstatigksit aufwerfen kénnen. Falls ich zu dem Schiuss komme, dass eine

Unsi besteht, bin ich , im auf die
Pronungebenicht 8-4-L Gormany &G, MelEen 3
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[X]

Angaben im zu machen oder, falis diese

Angaben sind, mein Prii 2u leh ziehe meine
Sehlussfolgerungen auf der Grundiage der bis zum Datum meines Bestatigungsvermerks

erlzngten Zukunftige isse oder kénnen jedoch

dazu fiihren, dass die Gesellschaft inre Untemehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann
* beurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses

einschlieltlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden

Geschaftsvorfalie und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschiuss unter Beachtung

der deutschen rdne abi ein den
Verhalinissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Geselischaft vermitielt

Ich erGrtere mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und

die Zeitplanung der Prifung sowie Pri inschlieBlich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die ich wahrend meiner Prifung feststelle.*

ANALYSE DER WIRTSCHAFTLICHEN VERHALTNISSE
3.1. Wirtschaftliche Grundlagen

Die Berichtsgesellschaft beschaftigt sich im Wesentlichen mit der Verwaltung von
angeschafften Best i bilien. Diese ien sind zum Bil htag in
Hdhe von TEUR 2.705,09 (Vj.: TEUR 2.708,05) bilanziert und erzielten im Berichtsjahr
Mieteinnahmen in Hohe von TEUR 390,16 (V].: TEUR 360,80).

Verwaltet werden 4.539,06 m? Wohnfldche, was einem Buchwert pro m? in Hohe
von EUR 596,00 entspricht. Im Berichtsjahr wurden demgemal jahrliche
Mieteinnahmen in Hohe von EUR 85,96 je m? erzielt. Bezogen auf den Buchwert je
m? entspricht dies einer Brutte-Mietrendite von 14,42%.

Auskunftsgeman konnte der Bestand in Hohe von EUR 1.250,00 pro m? verauRert
werden, was Zu einem i G des Bestandes in Hohe von TEUR

5.673,83 fuhrt.

Im Berichtsjahr wurden 70,65 m2 zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 88.000,00
veraufert, was einem Quadratmeterpreis in Hahe von EUR 1.248,00 pro m? entspricht
und den angenommenen Schatzwert von EUR 1.250,00 pro m? verifiziert.

Prutungsbericht 8-4L Garmany A6 MelBan 4
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3.2. Ertragslage

Die aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete Gegeniberstellung der
Erfolgsrechnungen des Geschaftsjahres 2025 und des Geschaftsjahres 2024 zeigt
folgendes Bild der Ertragslage

L Umsatzerise
2 sonstige betriebliche Ertrige
Gesamtleistung
3. Aufwendungen fir bezogene Leistungen
4 personalaufwand
5. Abschreibungen
6. sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis
7. Zinsertrige
& Zinsautwendungen
Finanzergebnis
Ergebnis der gewdhnlichen Geschdftstdtigkeit
o steuem
10. JahresGberschuss/-fehlbetrag

Die Gesamtleistung der Gesellschaft nahm im Berichtszeitraum von TEUR 448,17 im
Vorjahr um TEUR 58,14 oder um12,97% auf TEUR 506,31 zu

Personalkosten wurden im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 186,12 gegenuber TEUR
9,63 um TEUR 6,49 erhoht ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen wurden gegentber dem Vorjahr (TEUR 62,38)
in Hohe von TEUR 62,65 nahezu unverandert ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurden im Berichtsjahr um TEUR
136,16 erhoht ausgewiesen. Sie betrugen im Berichisjahr TEUR 437,11 gegenuber

TEUR 300,85 im Vorjahr. Die igen L n Aufwendungen waren durch
Borsenkosten in Hohe von TEUR 132,01 (Vj.- TEUR 16,76) belastet. Die erhebliche
Ausweitung der Bol resultiertim aus dem Wechsel der Borse

von Wien nach Disseldorf sowie aus der digitalen Verbriefung der bisher als
urkunden verbrieften Stammaktien.

Proumgsbaricht 8-4-L Gormany A, MelBsn 5
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Die in den sonstigen Aufwendungen enthaltenen Hausgeldzahlungen stiegen von
TEUR 134,48 im Vorjahr um TEUR 8,02 auf TEUR 142,50 im Berichisjahr.

Das Betriebsergebnis minderte sich demgemaR im Berichtszeitraum mit .J. TEUR
9,57 um TEUR 84,82 gegenuber TEUR 75,25 im Vorjahr.

Das Finanzergebnis verbesserte sich von ./. TEUR 34,95 im Vorjahr um TEUR 2,18
auf./. TEUR 32,77 im Berichtsjahr.

Danach ergab sich im Benchiszeitraum ein Jahresfehlbetrag in Hohe von TEUR
54,12 (V|- Jahresuberschuss: TEUR 33,64)

Aus den Zahlen der Ertragslage lassen sich die Werte des EBIT und des EBITDA
unter Berlicksichtigung der auerordentlichen Birsenkosten wie folgt ermitieln:

2025 2024
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -54,12
Borsenkosten 132,01
Finanzergebnis 2,77
steuern 11,78
EBIT 12244
Abschreibungen 62,65
EBITDA 185,09

Prnmgeberiont 8-4-L Garmany AG. Melson
Jahresabachiues 31.12.2025
Stand: 26.05.2025; Druck: 02.06.2026
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3.3. Vermdgenslage und Kapitalstruktur

Vermdgenslage und Kapitalstrukiur sowie deren Verdnderungen gegeniiber dem
Vorjahr ergeben sich aus der folgenden Zusar ing der Bil inTEUR
fur die beiden Abschlussstichtage 31.12.2025 und 31.12.2024.

VERMOGENSLAGE
31.12.2005 3112204 Abweichung
TEUR % TEUR %
A Anlagevermagen
“Immaterielle Vermbgensgegenstinde om0  gome 00  000% 00 nfe
~Sachaniagen 254668 _B2EI _ 201889 _B&3I% 275,79 03

29668 _Sz@x 291mE9 Bala% 179 09
B. Umlaufvermogen

- Fardenungen aus Lieferungen und Lelstungen #Lw e 26,25 7,40% 2435  974%

- sanstige Vermbgensgegenstinde 812 26

~liguide Mittel 3157 sk
7500 1436%

€. aktive Rechnungsabgrentungsposten

Das Anlagevermégen wurde im Berichtszeitraum gegentber dem Vorjahr um TEUR
27,79 erhaht in Hohe von TEUR 2.946,68 (Vj.: TEUR 2.918,89) ausgewiesen.

Wesentlicher Posten des Anlage: 5gens sind die Diese werden
gegeniber dem Vorjahr um TEUR 27,79 erhdht mit TEUR 2.946,68 ausgewiesen.

Der Ausweis betrifit im Wesentlichen Grundvermogen.

Der Zugang betrifit im Wesentlichen den Ankauf von einem Objekt sowie akiivierte
Sanierungsaufwendungen in Hohe von insgesamt TEUR 131,81. Dem stehen ein
Abgang aus der Veraukerung eines Grundstlickes zu Buchwerten von TEUR 41,39
sowie Abschreibungen in Hohe von TEUR 62,65 gegentiber.

Das Anlagevermogen reprasentieri 82,83% (V). 84,33%) des Gesamivermagens der
Gesellschaft.

Prutungsbericht B-4-L Garmany AG. Melbsn 7
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Das Umlaufvermégen erhohte sich im Berichtszeitraum von TEUR 522,64 im Vorjahr
um TEUR 75,04 auf TEUR 597,68.

Die Zunahme resuitiert insbesondere aus dem Anstieg der sonstigen
Vermégensgegenstinde von TEUR 252,40 im Vorjahr auf TEUR 320,52 im
Berichtsjahr. Zusatzlich nahmen die liquiden Mittel von TEUR 13,99 im Vorjahr um
TEUR 31,87 auf TEUR 45,86 zuU.

Das Umlaufvermdgen reprasentiert 16,80% (V] - 15,10%) des Gesamivermigens.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten minderten sich von TEUR 19,69 im
Vorjahr auf TEUR 13,35 im laufenden Jahr und betreffen Zinsabgrenzungen.

KAPITALSTRUKTUR

A. Bigenkapital
C. Rickstellungen
D. Verbindlichkeiten

- Kreditinstitute

- leferungen und Leistungen

- andere

E. Passiver Rechnungsabgrenzungspasten

Das Eigenkapital der Gesellschaft nahm im Berichiszeitraum von TEUR 2.292,79 um
TEUR 75,05 oder um 3,27% auf TEUR 2.217,74 ab.

Die Abnahme resuliert einerseits aus dem im Berichtsjahr entstandenen
Jahresfehlbetrag in Hohe von ... TEUR 54,12, Des Weiteren wurden von der
Gesellschaft .eigene Anteile® erworben, die gem. § 272 Abs. 1a HGB von dem
Eigenkapital zu kiirzen sind. Die Anschaffungskosten betrugen TEUR 20,93 Der

Frotungsbericht B-4-L Garmany AG, Melbsn 8
JahreabaChiug: 51122025
Btana: 26.05.2028; Druck: 62.08.2026 ==

Nominalwert betrug TEUR 19,34. Das Eigenkapital wurde um diesen Betrag gekirzt.
Die verbleibende Differenz in Hohe von TEUR 1,59 wurde bei dem Bilanzverlust
addiert

Die Ei i lote der

ft betragt 62,34% (V] - 66,24%).

Die Ruckstellungen erhdhten sich im Berichtszeitraum von TEUR 14,85 im Vorjahr
um TEUR 38,03 auf TEUR 52,88. Die Steigerung betrifit insbesondere eine
Rickstellung von Bérsendienstleistungen”

Die Verbindlichkeiten erhohien sich von TEUR 1.148,23 im Vorjahr um TEUR 132,20
auf TEUR 1.280,43. Die ErhGhung resultiert im Wesentlichen aus einer Eréhung der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 168,19. Diese
Steigerung ergibt sich insbesondere daraus, dass noch Vermbindlichkeiten aus dem
Borsenwechsel vorliegen.

Die Verbindiichkeiten haben einen Anteil an der Gesamtfinanzierung der
Gesellschaft in Hohe von 35,99% (V].. 33,17%).

Prufungsbertcht B-4-L Garmany AS. Melgan 9
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3.4. Finanzlage

+/- Jahresiberschussiahrestehibetrag

+/- Zunahme/Abnahme Rickstelungen
-+ 5 L+L sowie anderer Aktiva
+- Zunahme/Abnahme der Verbindiichkeiten aus L+ sowie anderer Passiva
+1- Znsaufwendungen/Zinsertrag

= Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

gen fir indes
= Cashflow aus Investitionstitigeit

+ Eirzahlungen aus KapitalerhShungan

+ Eirzahiungen aus Kreditaufnshmen
~+ Zinsaufwendungen/Zinsertrag

= Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

Cashflow gesamt

Finanzbestand 1.1 1288 1923
Finanzbestand 3112 4586 _ 1399
Verdnderung Finanzbestand (= Cashflow) 31,87 524 |

Der Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit wird im Berichtsjahr in Héhe von
TEUR 197,79 (V].. TEUR 116,68) ausgewiesen.

Der Cashflow aus Investitionstitigkeiten betrug im Berichtsjahr . TEUR 90,44 (Vj.:
.. TEUR 66,17).

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit betrug im Berichtsjahr /. TEUR 75,48 (Vj.:
.. TEUR 55,75).

Der Gesamt-Cashflow betrug TEUR 31,87 (Vj.. /TEUR 5,24), sodass sich der
Finanzmittelbestand des Vorjahres in Hohe von TEUR 13,99 auf TEUR 45,86 im
Berichtsjahr erhdhte

. PRUFUNGSDURCHFUHRUNG

4.1. Gegenstand der Priifung

Im Rahmen des mir erteilten Aufirags habe ich gemag § 317 HGB die Buchfihrung,
den Jahresabschiuss - bestehend aus Bilanz und Gewinn- und Veriustrechnung - auf
die Einhaltung der einschldgigen geseizlichen Vorschriften gepruft.

Prunngebancnt B-4-L Germany &G, MaiSen 10
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Als kleine Kapitalgesellschaft . S. d. § 264a HGB Ist die Gesellschatt zur Aufsteliung
eines Lageberichts nicht verpflichtet.

Die maRkgebenden Rechnungslegungsgrundsdtze far meine Prifung des
Jahresabschlusses waren die Rechnungslegungsvorschrifien der §§ 242 bis 256a und
der §§264 bis 288 HGB sowie die Sondervorschrifien des Akliengeseizes.

Ere B

g mungen aus der Satzung ergeben sich nicht.

4.2. Artund Umfang der Priifung

Meine Prufung habe ich in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut  der Wi prufer (IDW) f deutschen  Grundsaize
ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenommen._

Die Prufung erstreckt sich nicht darauf, ob der Foribestand des gepruften Unter-
nehmens oder die Wirksamkeit und Wirischafilichkeit der Geschaftsiihrung
zugesichert werden kann.

Grundlage meines risikoori Pri zes ist die Entwickiung einer
Prifungsstrategie und eines darauf abgestimmten Prifungsprogramms, mit dem Ziel
ausreichende geeignete Prufungsnachweise zu erlangen, um das Prifungsrisiko auf
ein vertretbar niedriges MaR zu reduzieren. Das Prufungsprogramm enthalt die von
mir durchzufuhrenden Prifungshandlungen nach Art, zeitlicher Einteilung und

Umfang

Bei der Identifizierung und Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irriimem auf Abschluss- und Aussageebene
erlange ich ein Verstandnis von dem Untemehmen und dessen Umfeld, einschiieglich
des internen Kontrollsystems und gof. der fir die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Magnahmen. Darauf aufbauend fihre ich ggf. Funktionsprifungen
durch, um die Wirksamkeit von relevanten Kontrollen zu beurteilen. Die Erkenntnisse
aus diesen Prufungshandiungen habe ich bei der Festlegung der aussagebezogenen

Frihungabericht 8-A-L Germany AG, MelBen 11
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analytischen Prufungshandlungen und der Einzelfallprifungen berucksichtigt, die
darauf ausgerichtet sind, wesentlich falsche Darstellungen aufzudecken.

Bei der Planung und Durchfihrung der Prufung als auch bei der Beurieilung der
Auswirkungen von identifizierten falschen Darstellungen auf die Prufung und von
etwaigen nicht korrigierten falschen Darstellungen auf den Abschluss und ggf. den
Lagebericht habe ich das Konzept der Wesentlichkeit beachtet.

Mein Prifungsprogramm hat folgende Schwerpunkie umfasst

+ Analyse des Prozesses der Jahresabschlusserstellung
« Prufung der in der Bilanz ausgewiesenen Sachanlagen
* Prifung der Zugange zur Finanzierung

Als weitere Standardprifungshandiung habe ich analytische Prifungshandiungen
vorgenommen.

Des Weiteren wurden Salden- und andere Bestatigungen der beteiligten Banken,
Rechtsanwilte und Steuerberater eingeholt. Soweit Bestatigungen nicht eingegangen
sind, wurden altemative Prafungshandiungen durchgefanrt

Alle von mir erbetenen Aufkldrungen und Nachweise sind erbracht worden. Die
gesetzlichen Verfreter haben mir die Vollstindigkeit dieser Aufkldrungen und
Nachweise sowie der Buchfiihrung und des Jahresabschlusses schriftiich bestatigt.
4.3. Unabhingigkeit

Bei meiner Abschiussprifung habe ich die anwendbaren Vorschriften zur
unabhangigkeit beachtet

FESTSTELLUNGEN ZUR RECHNUNGSLEGUNG
5.1. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht die Buchfuhrung den gesetzlichen Vorschriften. Die aus weiteren gepruften

Protungsbericht 5-4 L Garmany AG, Melban 12
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Unterlagen entnommenen Infermationen haben zu einer crdnungsgematen Abbildung
in Buchfiihrung und Jahresabschluss gefihrt.

Als zusammenfassendes Ergebnis meiner Prifung, die sich auf

« die Ordnungsma derB
aus der Buchfiihrung,

des Abschiusses und deren Ableitung

+ die Beachiung der Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschrifien,

« die Beachtung aller fur die Rechnungslegung gelienden gesetzlichen
Vvorschriften einschlieflich der Grundsatze ordnungsmagiger Buchfuhrung und
aller groRenabhangigen, rechisformgebundenen oder wirtschafiszweigspe-
zifischen Regelungen und

« die Beachtung von Regelungen der Satzung, soweit diese den Inhalt der
Rechnungslegung betreffen,

erstreckt hat, habe ich den in Abschnitt B. wiedergegebenen Bestatigungsvermerk
erteilt.

5.2. Gesamtaussage des Jahresabschlusses

5.2.1. Bewertungsgrundlagen

Zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie den fur die
Bewertung von Vermogensgegenstanden und Schulden maRgeblichen Faktoren
einschlielich etwaiger Auswirkungen von Anderungen an diesen Methoden mache
ich folgende Angaben

Die Sachanlagen werden grundsatzlich zu Anschaffungskosten abziglich
angemessener Abschreibungen oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Forderungen, tig dgensgegenstinde und liquide Mittel werden mit

dem Nennwert ausgewiesen bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Pruhungsbericht 3-4-L Germany AG. Melbsn 13
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Die Rickstellungen werden nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet
und decken alle erkennbaren Risiken ab.

Verbindlichkeiten sind mit dem Ruckzahlungsbetrag angesetzt

5.2.2. Zusammenfassende Eeurteilung

Nach meiner pflichigemal durchgefihrten Prifung bin ich zu der in meinem
Bestitigungsvermerk getroffenen Beurteilung gelangt, dass der Jahresabschluss
insgesamt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmagiger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermagens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt

6. SCHLUSSBEMERKUNG

Den vorstehenden Berichi tiber meine Priifung des Jahresabschlusses fir das
Geschafisjahr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 der B-A-L Germany AG, Meifen
erstatte ich in Ubereinstimmung mit § 321 HGB unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmagiger Ersteliung von Prufungsberichten des Instituts der Wirtschaftsprifer
in Deutschland e. V., Dusseldorf (IDW PS 450 n.F. (10.2021))

Greven, den 28.05.2026

/»///é <

(Wirtschaftsprifer)

sigrient von:

Johannes WeRling

(U 02.06.2026
mit
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Bilanz zum 31.12 2025

B-A-L Germany AG Verwaltung eigenen Vermagens, Meiben

AKTIVA

A. Anlagevermagen

Immaterielie Vermogensgegenstands

1. entgeltich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Sehutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlieflich der Bauten auf fremden
Grundstiicken

technische Anlagen und Maschinen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung

4. geleistets Anzahlungen und Anlagen im Bau

w

Summe Anlagevermégen
B. Umlaufvermogen
1. Forderungen und sonstige Vemagensgegenstinde
1. Forderungen aus Lisferungsn und Leistungen
2. sonstige Vermagensgegenstinds

- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr EUR 192.793,14 (EUR 157.002,94)

Il Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schacks

Summe Umlaufvermagen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr
EUR EUR

2.705.082,18

31.733,00

511,00

209.344,99

2.946 681,17

2.946.684,17

231.285.49
320.522,55

551.818,04
45.861,36
597 679,40
13.349,18

3.557.712,75

Blatt 1

Vorjahr
EUR

2.708.053,62
0,00

789,00
210.048,25

2.918.890,87

2.918.893,87

256.249,70
252.400,44

508.650,14

13.990,04
522 640,18

19.693,97

3.461.228,02

Handelsrecht
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Bilanz zum 31 12 2025

B-A-L Germany AG Verwaltung eigenen Vermsgens, Meifien

PASSIVA

EUR
A. Eigenkapital
I Gezeichnetes Kapital 2.000.000,00

eigene Anteile 19.343,00-
ausgegebenes Kapital

Il Kapitalriicklage

1l Verlustvortrag

IV Jahresiberschuss

V. Bilanzverlust
- davon Verlustvorirag EUR 267.212,18 (EUR 0,00)

Summe Eigenkapital
B. Riickstellungen

1. sonstige Rilckstellungen

€. Verbindlichkeiten

1 gegeniber 192.045,80
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr EUR 192.045 80 (EUR 213.834,95)
2. Versindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 306.253,02
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu sinem Jahr
EUR 306.253,02 (EUR 138.059,16)
3. sonstige Verbindiichkeiten 78212413
- davon im Rahmen der sazialen Sicherheit
EUR 310,62 (EUR 0,00)
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 444 603,35 (EUR 443.564,45)
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als sinem
Jahr EUR 337.520,78 (EUR 352.762,91)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéftsbericht 2025 B-A-L Germany AG

Geschaftsjahr
EUR

1.980.657,00

560.000,00

322.913,70

2.217.743,30

52.880,00

1.280.422,95
6.666,50

3.557.712,75

Blatt 2

Vorjahr
EUR

2.000.000,00
0,00
2,000.000,00
560.000,00
300.836,70

33.626,52

2.292 787,82

14.845,00

213.834,98

138.059,16

796.347,36

1.148.241,50

5.353,70

3.461.228,02

Handelsrecht
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Blatt 7 Blatt & Blatt 1
Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 Gewinn- und Verlusirechnung vem 01.01.2025 bis 31.12.2025 Entwicklung des Anlagevermagens vom 01.01.2025 bis 31.12.2025
B-A-L Germany AG Verwaltung eigenen Vermagens, Meilen B-A-L Germany AG Verwaltung igenen Vermogens, Meifen B-A-L Germany AG Verwaltung sigenen Vermogens, Meifen
. Bezecn Entwtck San 2u umbuching  Avscheeibr suns
Geschaftsiahr Vorjahr Geschaftsiahr Vorjahr sseanng TS Sioia0ss gy g 31123008
EUR EUR EUR EUR EUR EUR Ers e ur cuR EuR

1. Umsatzedose 390.157,28 360.800,72 Ubertrag 321.327,12-

- - 25 Annl Rscnte, warte, enigest erwoe. Anschenti 2913815 2913815

2. Gesamtleistun 390.157,28 360.800,72 . : ’ e el s B3

9 15. Uberparikauf eigene Aktien 1.586,56- Buchwer 200

3. sonstige betriebliche Ertrage . 27 EDV-Software, enigelt enworben AnschiHerstk 3247381 s2am3g1

a) Ertrage aus dem Abgang von Gegenstandsn des 16. Bilanzverlust 322.513,70 ApscnvEung 3247261 3247261
Anlagevermégens und aus Zuschreibungen zu sucnmerts o0 100
Gegenstinden des Anlagevermégens 45.906,70 0,00 - e s isse s R

run : 240, : :

b) Ertrage aus der Aufidsung von Rilckstellungen 394844 5.898,00 sce Abschrzloung I o0

©) ibrige sonstige betriebliche Ertrage 65.204,69 81.468,03 Buchwerls 21087520 124030~ 34538 21308876

118.149,83 57.366,03 140 273645643 S5.075,77 4215503 278385713
BT 34546

4. Materialaufwand Absnvebung 2958107 S4TRAL as3s7e7

) Aufwendungen fir Roh-, Hifs- und Befricbsstoffe £ 20220
und fur bezogene Waren 0,00 3855 Buchwerts 244083338  SSOTSTT  42ISEOY 5427334 243930236
" B 40.153,00- 3.454.86-

5. Personalaufwand 125 Garagen (eigens Grungst, Wonn- Anscn-Hersti 1454501 100 1258801
a) Lohne und Gehalter 12.836,07 6.364,80 bauten) Absenvebung 137035 sis00 1seses
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersver- Buchwerle 1317408 100 S50 1255008

sorgung und fur Unterstitzung 3.280,08 3.265,61
— _— 146 Auenaniagen (eigene Srst, Wonn- Ansonentl 1275621 137921
16.116,15 9.630,41 utzn) webng 696121 136300 832821
Buchwerts 6635.00 1.368,00 5.487.00

6. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermbgensgegenstande des 148 Emrichiungen (eigene Grst. Wonn- AnsciHerstk  4SADSSS 150000 s1.708.59
Anlagevermigens und Sachanlagen 62.647,94 6238394 bauten) Abschesibung 1327358 454200 1781559
Buchwerts 36.536.00 1.500.00 454200 33.834.00

7. sonstige betriebliche Aufwendungen

159 Anzahk. Wohnbauten auf eig. Grunc- Ansch-/Herst-K. 1853625 48T 42155.03- 51.236.99

) Raumkosten 192.284,19 157.450,23 sticken protip o0 o0

b) Versicherungen, Beitréige und Abgaben 402,13 578,77 Bucimnrs 105325 7ANSFT 4235505 S8

) Reparaturen und Instandhaitungen 38.061,85 35.350,70 240 Teshnishe Aviagen PR om 00 w3000

d) Werbe- und Reisskosten 420,34 890,30 Abschrsloung t eTim 157100

) Kosten der Warenabgabe 1624,30 6.442,30 Bucnwerts 0.0 WA 10 3173%00

7 verschiedene betriebliche Kosten 163.210,32 34.030,06 299 Anzahhingen afiechnische Anlagen Ansci-MemtK 13151200 340400 18210800

) ubrig tig 41.106,10 36.211,56 Apschrzinung u00 e

43710933 m Bucnwerts 13151200 33.404,00- 158.108,00
8. sonstige Zinsen und hnliche Ertrige 3.680,23 470945 20 Bannenng Mg e J ppred
Buchwerts 783.00 278,00 51100
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 36,447,580 39.655,37
s Genngaerige 20800 20900
10 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 42424 036 Apszhraining 20800 20800
Buchwerts 0.00 0.00
11. Ergebnis nach Steuern 42.758,12- 40.290,75
Ansch-Merst-K  3.301.550.33 131.831.54 T.013.89 3.385.766.33
12. sonstige Steuem 11.356,82 666423 815 NN3ES-
abschreibung  SezesEds  E2ens 908218
13. Jahresfehibetrag 54.114,94 33.626,52- sz
Buchwerts  2.918.833.87 131.831,54 79.013.89 6264734 2354568417
14 Verlustvortrag aus dem Vorjahr 267.212,18 ssmae 7amass
Ubertrag 321.327,12-

Handelsrecht
Handelsrecht
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WP/Stb Dipl.-Kfm. Johannes Webling, M.LTax, Greven

Bestédtigungsvermerk des Abschlusspriifers

des i {ifer

An die B-A-L Germany AG, Meifien

Priifungsurteil

leh habe den Jahresabschluss der B-A-L Germany AG, Meilien, — bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis
31.12.2025, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
beigefiigte Jahressbschiuss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschrifien und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage der Geselischaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Eriragslage fur das
Geschaftsjanr vom 01.01.2025 bis 31.12.2025.

Gemdlft § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklare ich, dass meine Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordr des Jahr gefiihrt hat

Grundlage fiir das Prifungsurteil
leh habe meine Prifung des Jahresabschiusses in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der ifer (IDW) deutschen oranur

Meine ung nach diesen und atzen istim

Abschnitt Verantwortung des Abschiussprifers fur die Profung des Jahresabschiusses® meines

Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Ich bin von dem Unternehmen unabhangig in

Ubereinstimmung mit den deutschen i und if und habe

meine sonstigen deutschen in mit diesen erfillt. Ich

bin der Auffassung, dass die von mir erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um

als Grundlage fir unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss zu

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des fur den

Die gesetziichen Vertreter sind fur die des . der den
deutschen, for K. 1 gettenden in allen wesentiichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der unter der deutschen

ordnungsméBiger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der

Vermégens-, Finanz- und d ermittelt. Femer sind di Verireter

verantwortlich fiir die intemen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen

ordnungsmaBiger Buchfuhrung als notwendig bestmmt haben, um die Aufstellung eines

Prifungebaricht B-4-L Gemany AG. MelBen 19
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zu der frei von ichen — oder tigten

- falschen Darstellungen ist.
Bei der des sind die i Vertreter dafir lich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weitsren

haben sie die ung, in mit der o der

L atigkeit, sofem einschlagi . Darilber hinaus sind sie dafir verantwortlich,

auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Untemehmenstitigkeit zu
sofern dem nicht oder rechtiiche i

Der Aufsichisrat ist ich fur die 0 g des der
zur des "

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung des Jahresabschlusses

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes

frei von - oder i falschen D ist, sowie sinen

Bestatigungsvermerk zu erteilen, der mein Prufungsurteil zum Jahresabschiuss beinhaltst

Hinrsichende Sicherheit ist sin hohes Maf an Sicherhett, aber keine Garantie dafir, Gass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafisprisfer (IDW)

festgestellien deutschen Grundsatze prifung Priffung eine

wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstilen oder

Unrichtigkeiten resultieren und werden als i wenn inftig erwartet

werden konnte, dass sie einzein oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses

1en von

Wahrend der Prifung tbe ich pfiichtgeméfies Ermessen aus und bewahre eine kritische Grundhaltung.
Dariiber hinaus
+ identifiziere und beurteile ich die Risiken wesentiicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschiuss, plane und fuhre
Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erdange
Prifungsnachweise, die ausreichend und gesignet sind, um als Grundlage fir mein
Prifungsurtsil zu dienen. Das Risiko, dass wesentiche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstien hsher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie
- " . e L §

o D bzw. das intemer Kontrollen beinhalten
konnen.
= gewinne ich ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschiusses relevanten

intemen Kontrollsystem, um Priifungshandiungen zu planen, die unter den gegebenen

Prafungaberichl B-4-L Gemany AG, Meltsn 20
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Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prisfungsurteil zur Wirksameit
dieses Systems der Gesellschaft abzugeben
+  beurteile ich die it der von den lichen Vertretern ar ]

sowie die der von den gesetzlichen Vertretem

dargesteliten geschatzien Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

* ziehe ich uber die eit des von den gesetzlichen
Vertretern Rechnu der  Forffiihrung  der

Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priflungsnachweise, ob eine

L im mit oder iten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls ich zu dem Schluss komme, dass eine

wesentiche Unsicherhelt besteht, bin ich verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die

Angaben im 2u machen oder, falls diese

Angaben unar sind, mein zu . Ich ziehe meine

Schiussfolgerungen auf der Grundiage der bis zum Datum meines Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kannen jedoch
dazu fiihren, dass die Geselischaft inre Untemehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann

+  beurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschiusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschiuss unter Beachtung

der deutschen al Buchfiih ein den J

Bild der Sgens-, Finanz- und Ertragslage der

Gesellschaft vermittelt.

Ich erértere mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie i inschligbich etwaiger Mange|

im internen Kontrollsystem, die ich wihrend meiner Priifung feststelle.”

Greven, den 28 05 2026

/»///* <

(Wirtschaftsprufer)

Ny
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Finanzkalender

05.06.2026
Geschéftsbericht fir das Geschaftsjahr 2025

27.08.2026
Halbjahresbericht fir das Geschaftsjahr 2026

28.08.2026

Ordentliche Hauptversammlung, Mei3en
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Kontakt

B-A-L Germany AG
Poststralle 5
01662 MeilRen

Sitz der Gesellschaft: Meilden
Amtsgericht Dresden, HRB 36831
Steuernummer: 236/100/00126

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Bernd Albrecht

lhre Ansprechpartner
Falko Zschunke
Vorstand

Mail: f@bal-ag.de

+49 (0) 3521 4596539

Peter Thilo Hasler
Vorstand

Mail p@bal-ag.de
+49 (0) 3521 4596539

~ BAL
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Hinweis

Der Geschéftsbericht erscheint in deutscher und in englischer Sprache. Malgeblich ist stets die
deutsche Fassung. Den Geschaftsbericht finden Sie auf der Internetseite unter www.bal-ag.de.

Disclaimer

Dieser Bericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen basieren auf den gegenwarti-
gen Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands sowie den ihm derzeit verfugbaren
Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der darin genannten zu-
kanftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen. Die zukunftigen Entwicklungen und Ergeb-
nisse sind vielmehr von einer Vielzahl von Faktoren abhangig. Sie beinhalten verschiedene Risiken
und Unwéagbarkeiten und beruhen auf Annahmen, die sich mdglicherweise als nicht zutreffend er-
weisen. Zu diesen Risikofaktoren gehéren insbesondere die im Risikobericht des Geschaftsberichts
2025 genannten Faktoren. Wir Gbernehmen keine Verpflichtung, die in diesem Bericht gemachten
zukunftsgerichteten Aussagen zu aktualisieren. Dieser Finanzbericht stellt kein Angebot zum Ver-
kauf und keine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren der B-A-L
Germany AG dar.
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