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Beno Holding AG, München

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2025

31.12.2025 31.12.2024

Notes TEUR TEUR

AKTIVA

Immaterielle Vermögenswerte 13.1. 142 1

Sachanlagevermögen 13.1. 1.747 1.713

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 13.2. 89.902 88.285

Latente Steueransprüche 8.2. 91 89

Sonstige langfristige finanzielle Vermögenswerte 13.3. 1.019 2.100

Langfristige Vermögenswerte 92.901 92.188

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 12.3. 600 323

Liquide Mittel 11. 4.776 2.475

Ertragsteuerforderungen 12.1. 74 160

Sonstige kurzfristige finanzielle Vermögenswerte 12.2. 724 1.184

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte 12.1. 321 783

Kurzfristige Vermögenswerte 6.495 4.925

BILANZSUMME 99.396 97.113

PASSIVA

Gezeichnetes Kapital 18. 3.371 3.371

Kapitalrücklage 19. 2.549 2.449

Sonstige Rücklagen 20. 3.245 3.324

Konzernbilanzgewinn 21. 24.828 20.176

Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes 

Eigenkapital 33.993 29.320

Nicht beherrschende Anteile 23. 941 768

Eigenkapital und nicht beherrschende Anteile 34.934 30.088

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 16. 35.914 32.120

Wandelschuldverschreibung und Anleihen 15. 12.345 23.056

Latente Steuerverbindlichkeiten 8.2. 4.774 5.783

Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 17.3. 441 558

Langfristige Verbindlichkeiten 53.474 61.517

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 16. 2.753 2.644

Wandelschuldverschreibung und Anleihen 15. 4.996 0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14. 400 391

Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 17.1. 210 81

Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten 17.2. 1.641 1.776

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 17.1. 988 616

Kurzfristige Verbindlichkeiten 10.988 5.508

BILANZSUMME 99.396 97.113



Beno Holding AG, München

Konzern-Gesamtergebnisrechnung für das Geschäftsjahr 2025

2025 2024

Notes TEUR TEUR

Umsatzerlöse 1. 9.204 8.728

Sonstige betriebliche Erträge 2. 920 167

Materialaufwand 3. -2.859 -4.238

Rohergebnis 7.265 4.657

Personalaufwand 4. -1.031 -990

Abschreibungen auf Sachanlagen 13.1. -130 -33

Sonstige betriebliche Aufwendungen 5. -1.180 -1.342

Wertänderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 6. 1.618 5.127

Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT) 6.542 7.419

Finanzerträge 7. 121 247

Finanzaufwendungen 7. -2.750 -2.685

Finanzergebnis -2.629 -2.438

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 3.913 4.981

Ertragsteuern 8. 832 -916

Konzernjahresergebnis / Konzerngesamtergebnis 4.745 4.065

zurechenbar den Anteilseignern des Mutterunternehmens 4.572 3.964

zurechenbar den nicht beherrschenden Anteilen 9. 173 101

4.745 4.065



Beno Holding AG, München

Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung zum 31. Dezember 2025

Gezeichnetes Kapital Kapitalrücklagen Sonstige Rücklagen Sonstiges Ergebnis Konzernbilanzgewinn

Auf Anteilseigner 

des 

Mutterunternehmens 

entfallendes 

Eigenkapital

nicht beherrschende 

Anteile Eigenkapital

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Stand 31.12.2022 3.387 2.298 3.324 0 10.920 19.929 729 20.659

Kapitalerhöhungen 0 0 0 0 0 0 0 0

Konzernjahresergebnis/Konzerngesamtergebnis 0 0 0 0 5.293 5.293 90 5.383

Gewinnausschüttung an nicht beherrschende 

Anteilseigner 0 0 0 0 0 0 -153 -153

Zuführung zu den gesetzlichen Gewinnrücklagen 0 0 0 0 0 0 0 0

Gewährung Stock Options 0 62 0 0 0 62 0 62

Stand 31.12.2023 3.387 2.360 3.324 0 16.213 25.284 666 25.950

Erwerb eigene Anteile -16 0 0 0 0 -16 0 -16

Konzernjahresergebnis/Konzerngesamtergebnis 0 0 0 0 3.964 3.964 101 4.065

Gewinnausschüttung an nicht beherrschende 

Anteilseigner 0 0 0 0 0 0 0 0

Zuführung zu den gesetzlichen Gewinnrücklagen 0 0 0 0 0 0 0 0

Gewährung Stock Options 0 89 0 0 0 89 0 89

Stand 31.12.2024 3.371 2.449 3.324 0 20.177 29.320 767 30.088

Erwerb eigene Anteile 0 0 -79 0 79 0 0 0

Konzernjahresergebnis/Konzerngesamtergebnis 0 0 0 0 4.572 4.572 173 4.745

Gewinnausschüttung an nicht beherrschende 

Anteilseigner 0 0 0 0 0 0 0 0

Zuführung zu den gesetzlichen Gewinnrücklagen 0 0 0 0 0 0 0 0

Gewährung Stock Options 0 100 0 0 0 100 0 100

Stand 31.12.2025 3.371 2.549 3.245 0 24.828 33.993 941 34.933

* Aufgrund von Rundungsdifferenzen kann es zu kleineren Abweichungen zwischen den Werten der Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung und Werten von anderen Bestandteilen des Konzernabschlusses kommen.



Beno Holding AG, München

Konzern-Kapitalflussrechnung 2025

2025 2024

TEUR TEUR

Konzernjahresergebnis 4.746 4.065

Erfolgswirksam erfasster Ertragsteueraufwand -832 915

Erfolgswirksam erfasste Zinserträge -121 -247

Erfolgswirksam erfasste Zinsaufwendungen 2.750 2.686

Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermögenswerte 130 32

Wesentliche nicht zahlungswirksame sonstige Aufwendungen (+) und Erträge (-):

- Verlust/Gewinn aus der Neubewertung von als Finanzinvestition 

  gehaltenen Immobilien -1.618 -5.127

Abnahme (+)/Zunahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie 

     anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 597 -579

Abnahme (-)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie 

     anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit 

     zuzuordnen sind 103 189

Erhaltene Zinsen 73 90

Bezahlte Zinsen -2.286 -2.458

Erhaltene Steuern 106 23

Bezahlte Steuern -53 -70

Cashflow aus betrieblicher Tätigkeit 3.595 -481

Einzahlungen aus Abgängen von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0 850

Einzahlungen aus Abgängen von langfristigen finanziellen Vermögenswerten 1.067 0

Auszahlungen für Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0

Auszahlungen für Investitionen in Sachanlagen -306 -476

Cashflow aus der Investitionstätigkeit 761 374

Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten 10.000 669

Einzahlungen aus der Aufnahme von Anleihen 0 0

Auszahlungen für den Erwerb eigener Anteile 0 -95

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen -6.045 0

Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten -6.097 -2.836

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -2.142 -2.262

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 2.214 -2.369

Konsolidierungskreisbedingte Änderungen des Finanzmittelfonds 0 0

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.022 4.391

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.236 2.022

* Aufgrund von Rundungsdifferenzen kann es zu kleineren Abweichungen zwischen den Werten der 
Konzern-Kapitalflussrechnung und Werten von anderen Bestandteilen des Konzernabschlusses 
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Allgemeine Hinweise 

Die Beno Holding AG (im Folgenden auch: Beno) ist eine Aktiengesellschaft nach dem Recht der 

Bundesrepublik Deutschland. Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts München unter 

HRB 211157 eingetragen und hat ihren Sitz in München, Brienner Str. 7, Deutschland. 

Die Beno ist mit ihren Tochter- und Enkelgesellschaften ein Immobilienunternehmen, das sich seit dem 

Jahr 2014 vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen Immobilien-

objekte von mittelständischen Unternehmen konzentriert. Der Fokus richtet sich auf eine langfristige 

Vermietung gewerblich und vor allem industriell genutzter Immobilien. Die operativen 

Tochtergesellschaften konzentrieren sich auf die Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen 

Immobilienobjekte von mittelständischen Unternehmen. Zum 31. Dezember 2025 ist die 

Beno Immobilien-Gruppe Eigentümerin von zwölf (Vorjahr: zwölf) gewerblich genutzten Immobilien. 

Der Konzernabschluss der Beno Holding AG, München, und ihrer Tochtergesellschaften („der Beno-

Konzern“) zum 31. Dezember 2025 ist im Einklang mit den vom International Accounting Standards 

Board (IASB) veröffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU 

anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315e Abs. 1 Handelsgesetzbuch (HGB) anzuwendenden 

deutschen gesetzlichen Vorschriften, aufgestellt worden. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch 

gültigen International Accounting Standards (IAS). Alle für das Geschäftsjahr 2025 verbindlichen 

Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC) und des Standing Interpretations 

Committee (SIC) wurden ebenfalls angewendet. 

Der Konzernabschluss der Beno Holding AG wird in Euro aufgestellt. Die Beträge sind auf tausend Euro 

(TEUR) bzw. Mio. EUR gerundet angegeben. 

Das Geschäftsjahr aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen entspricht dem 

Kalenderjahr. 

Überarbeitete und neue Rechnungslegungsvorschriften 

Die im Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den 

zum 31. Dezember 2025 in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS- sowie gültigen IFRIC- bzw. 

SIC-Interpretationen. Aus den vom IASB verabschiedeten Änderungen bei bestehenden Standards 

sowie neuen Standards, die erst nach dem 31. Dezember 2025 anzuwenden sind, erwartet die 

Geschäftsführung keine wesentlichen Auswirkungen auf künftige Konzernabschlüsse. 

Folgende neue Standards und Interpretationen sowie Änderungen bestehender Standards und 

Interpretationen wurden erstmalig im Geschäftsjahr 2025 angewendet: 

• Änderungen IAS 21 „Auswirkungen von Änderungen der Wechselkurse“ – Mangel an 

Umtauschbarkeit  

 
Aus der erstmaligen Anwendung dieses geänderten Standards haben sich keine wesentlichen 
Auswirkungen für den Konzernabschluss ergeben. 
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Neue Standards und Interpretationen, die nicht frühzeitig angewendet werden 

Auf die freiwillige, vorzeitige Anwendung von folgenden, zum Bilanzstichtag bereits veröffentlichten, 

aber noch nicht verpflichtend anzuwendenden Standards und Interpretationen, wurde vollständig 

verzichtet. Nachfolgend die zukünftig anzuwendenden Standards und Interpretationen: 

 

• Änderungen an IFRS 9 „Finanzinstrumente“ und IFRS 7 „Finanzinstrumente: Angaben“ – 

Klassifizierung und Bewertung von Finanzinstrumenten (Mai 2024) und Verträge über 

naturabhängige Stromversorgung (November 2025) (anzuwenden für Geschäftsjahre, die am 

oder nach dem 1. Januar 2026 beginnen) 

 

• Jährliche Anpassungen - Volume 11 – Änderungen an IFRS 1 (Erstmalige Anwendung der 

IFRS: Bilanzierung von Sicherungsgeschäften durch Erstanwender), IFRS 7 (Angaben zu 

Gewinn oder Verlust aus Ausbuchungen; Abweichungen zwischen dem beizulegenden Zeitwert 

und dem Transaktionspreis; Kreditrisiko), IFRS 9 (Ausbuchung von Leasingverbindlichkeiten; 

Transaktionspreis), IFRS 10 (Konzernabschlüsse), IFRS 7 (Kapitalflussrechnung, 

Anschaffungskostenmethode) (anzuwenden für Geschäftsjahre, die am oder nach dem 

1  Januar 2026 beginnen) 

 

• IFRS 18 „Darstellung und Angaben im Abschluss“ – Der neue Standard wird IAS 1 ersetzen 

(anzuwenden für Geschäftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2027 beginnen) 

 

• IFRS 19 „Tochtergesellschaften ohne Rechenschaftspflicht: Angaben“ – Reduzierung der 

Angabeanforderungen für nicht öffentlich gehandelte Tochterunternehmen (anzuwenden für 

Geschäftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2027 beginnen; EU-Endorsement 

ausstehend) 

 

• IFRS 21 „Auswirkung von Änderungen der Wechselkurse“, Umrechnung in eine 
hochinflationäre Berichtswährung (anzuwenden für Geschäftsjahre, die am oder nach dem 1. 

Januar 2027 beginnen; EU-Endorsement noch ausstehend) 

 

Der Vorstand erwartet mit Ausnahme der Änderungen durch die Anwendung des IFRS 18 keine 

wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss. 

 

IFRS 18 „Darstellung und Angaben im Abschluss“ hat zum Ziel, die Darstellung finanzieller 
Informationen zu verbessern sowie die Transparenz und Vergleichbarkeit von Abschlüssen zu erhöhen. 

Der neue Standard wird künftig IAS „Darstellung des Abschlusses“ ersetzen und enthält Regelungen 

zur Darstellung und Gliederung von Posten der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernbilanz 

und Konzern-Kapitalflussrechnung. Zusätzlich werden verbesserte Leitlinien für die Zusammenfassung 

und Aufteilung von Posten eingeführt. Zusätzlich sind im Anhang weiterführende Erläuterungen 

vorzunehmen. Die Anwendung wird für Geschäftsjahre ab dem 1. Januar 2027 verpflichtend sein.  
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Eine vorzeitige Anwendung ist zulässig, bei Beno aber nicht vorgesehen. Der Vorstand wird die 

Auswirkungen rechtzeitig vor Anwendung analysieren. Es werden Auswirkungen auf die Struktur der 

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und die Konzern-Kapitalflussrechnung sowie die Erfordernis für 

eine geänderte Zusammenfassung oder Aufteilung von Posten erwartet.  

 

Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

Konsolidierungskreis und Stichtag 

In den Konzernabschluss sind neben der Beno Holding AG die folgenden Tochterunternehmen 

einbezogen worden: 

• BENO Light Industrial GmbH & Co. KGaA, München, 100,00 % 

• Beno Verwaltungs GmbH, München, 100,00 %, 

• SK Immobilien GmbH, München, 100,00 % 

• BENO Objekte Berg GmbH & Co. KG, München, 100,00 %, 

• Möckmühl Objekt GmbH, München, 100,00 %,  

• Nottuln Objekt GmbH, München, 89,90 %, 

• Kempen Objekt GmbH, München, 100,00 %, 

• Hellweg Objekt GmbH, München, 89,90 %, 

• Kranich Real Estate B.V., Overveen, Niederlande, 94,90 %, 

• MS Real Estate GmbH & Co. KG, Spaichingen, 94,00 %, 

• HC Immobilien GmbH, München, 100,00 %, 

• BENO Objekt Gernsheim GmbH & Co. KG, München, 100,00 % 

• CIRA GmbH, München, 100,00%, 

• BENO Contract GmbH, München, 100,00 % 

• BENO Energy GmbH, München, 100,00 % 

• BENO Energy Dortmund I GmbH, München, 100,00 % 

• Insofinance Industrial Real Estate Holding GmbH, München, 88,00 %, 

• Insofinance GmbH & Co. Objekt Geretsried KG, München, 88,00 %, 

• Insofinance GmbH & Co. Objekt Sonnenbühl KG, München, 88,00 %, 

• AOG Altenstadt Objekt GmbH, München, 88,00 %. 

Bilanzstichtag bei allen in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist der 

31. Dezember. Die Stimmrechte entsprechenden den Kapitalanteilen. 

 

Das in den Vorjahren nicht in den Konzernabschluss einbezogene Tochterunternehmen BENO Bozen 

S.r.l., Bozen, Italien, wurde im Geschäftsjahr 2025 veräußert. 
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Unternehmens- und Immobilienerwerbe bzw. -zusammenschlüsse 

Im Geschäftsjahr 2025 gab es keine Transaktionen, die die Voraussetzungen für einen Geschäfts-

betrieb im Sinne des IFRS 3 Unternehmenszusammenschlüsse erfüllen. 

Konsolidierungsgrundsätze 

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschlüsse bzw. Teilkonzernabschlüsse aller 

Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt. 

Mangels Unternehmenserwerben wurde bisher keine Kapitalkonsolidierung nach IFRS 3 

vorgenommen. Sie würde nach der Erwerbsmethode durch Verrechnung der Zeitwerte („Fair Values“) 
der Vermögenswerte und Schulden der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen 

im Erwerbszeitpunkt mit den Anschaffungskosten des Mutterunternehmens für den 

Unternehmenserwerb erfolgen. Als Erwerbsstichtag wird der Zeitpunkt verstanden, zu dem die 

Beno Holding AG die tatsächliche Kontrolle der Gesellschaft übernimmt. In der Regel ist das der 

Zeitpunkt, zu dem die Stimmrechtsmehrheit übernommen bzw. das Beherrschungs-(„Control“-) 
Verhältnis gemäß IAS 27.13 über das Unternehmen via Aufsichtsratsmandate, Stimmrechte etc. erlangt 

wird. Die im Geschäftsjahr 2021 erworbene Insofinance Industrial Real Estate Holding GmbH verfügte 

nicht über einen Geschäftsbetrieb im Sinne des IFRS 3. Die Erstkonsolidierung (Erwerb einer Gruppe 

von Vermögenswerten und Schulden) wurde daher – analog zu den anderen Objektgesellschaften der 

Beno-Gruppe – als Kauf von Grundstücken mit aufstehenden Gebäuden behandelt. 

Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen 

Gesellschaften wurden gegeneinander aufgerechnet. 

Gewinne und Verluste aus den konzerninternen Leistungsbeziehungen wurden eliminiert. 

Konzerninterne Umsatzerlöse wie auch andere konzerninterne Erträge wurden mit den auf sie 

entfallenden Aufwendungen verrechnet. 

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgänge wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12 insoweit 

vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in späteren Geschäftsjahren voraussichtlich 

wieder ausgleicht. 

Fremdwährungen 

Die funktionale Währung des Konzerns ist der Euro. Geschäftsvorfälle in Fremdwährung kamen im 

Geschäftsjahr und im Vorjahr nicht vor. Der Konzernabschluss enthält deshalb keine 

Umrechnungsdifferenzen. 

Schätzungen und Annahmen  

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert zu einem gewissen Grad Schätzungen und 

Annahmen, die die bilanzierten Vermögenswerte und Schulden, die Angabe von Eventualforderungen 

und -schulden am Bilanzstichtag und den Ausweis von Erträgen und Aufwendungen während des 

Berichtsjahres beeinflussen. Die tatsächlichen Beträge können sich aufgrund einer von den Annahmen 

abweichenden Entwicklung der Rahmenbedingungen von den Schätzwerten unterscheiden. In diesem 
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Fall werden die Annahmen und, sofern erforderlich, die Buchwerte der betroffenen Vermögenswerte 

oder Schulden entsprechend prospektiv angepasst. 

Annahmen und Schätzungen werden fortlaufend überprüft und basieren auf Erfahrungswerten und 

weiteren Faktoren, einschließlich Erwartungen hinsichtlich zukünftiger Ereignisse, die unter den 

gegebenen Umständen vernünftig erscheinen. 

Die Annahmen und Schätzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buchwerte 

von Vermögenswerten und Schulden innerhalb des nächsten Geschäftsjahres mit sich bringen können, 

beziehen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition 

gehaltenen Immobilien. 

Beizulegender Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wurde zum 31. Dezember 

2025 einzeln von einem externen Gutachter ermittelt. 

Der beste Hinweis für den beizulegenden Zeitwert von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind 

auf einem aktiven Markt notierte aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien. Da diese Informationen 

jedoch nicht vollständig vorhanden sind, greift Beno auf standardisierte Bewertungsverfahren zurück. 

Für die zum 31. Dezember 2025 als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im Bestand von Beno 

werden die jeweiligen Marktwerte gemäß IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 ermittelt. Veränderungen 

relevanter Marktbedingungen, wie aktuelle Mietzinsniveaus, Leerstandsraten, sowie Diskontierungs- 

und Kapitalisierungszinssätze können die Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

beeinflussen. Außerdem sind die Auswirkungen der Kriege in der Ukraine sowie dem Nahen Osten und 

die damit verbundenen Änderungen der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen auf die 

Bewertung der zum Wertermittlungsstichtag als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zurzeit 

schwer abschätzbar. Ein ggf. eingetretener Werteinfluss ist somit in der Wertermittlung nicht enthalten. 

Entscheidend für die zukünftige Entwicklung der Immobilienmärkte sind die Dauer und der Umfang der 

gesamtgesellschaftlichen Einschränkungen und den daraus resultierenden wirtschaftlichen Folgen auf 

nationaler, aber auch europäischer und internationaler Ebene. Der ermittelte Verkehrswert basiert auf 

aktuellen Marktdaten (insbesondere auf ausgewertete marktübliche Konditionen bei Mietverhältnissen). 

Der Marktwert wurde mit den vorliegenden Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach bestem 

Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente werden hier nicht berücksichtigt.  

Etwaige Änderungen des beizulegenden Zeitwerts des Investmentportfolios werden im 

Periodenergebnis der Gruppe erfasst und können somit die Ertragslage von Beno wesentlich 

beeinflussen. Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2025 

beträgt TEUR 89.902 (Vorjahr: TEUR 88.285). Für weitere Informationen verweisen wir auf die 

Ausführungen unter Abschnitt 13.2. 

Finanzverbindlichkeiten 

Die Bewertung der Finanzverbindlichkeiten zu fortgeführten Anschaffungskosten unter Anwendung der 

Effektivzinsmethode berücksichtigt die voraussichtlichen vertraglichen Cashflows. Teilweise beinhalten 
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die Vereinbarungen keine festen Laufzeiten. Daher unterliegen die bei der Bewertung berücksichtigten 

Cashflows hinsichtlich Höhe und Laufzeit den Annahmen des Managements. 

Für weitere Informationen verweisen wir auf die Ausführungen unter Abschnitt 22. 

Derivative Finanzinstrumente 

Der Konzern verwendet Zinssatzswaps zur Steuerung von Zinsrisiken. Die derivativen 

Finanzinstrumente werden mit Hilfe banküblicher, finanzmathematischer Bewertungsverfahren zum 

beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermögenswerte angesetzt, 

wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schulden angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert 

negativ ist. Gewinne und Verluste aus Änderungen des beizulegenden Zeitwerts von derivativen 

Finanzinstrumenten, die nicht als Sicherungsinstrument designiert sind, werden sofort erfolgswirksam 

erfasst. Sicherungsbeziehungen im Sinne von IFRS 9 bestehen nicht. 

Aktive latente Steuern 

Aktive latente Steuern werden in dem Ausmaß angesetzt, in dem nachgewiesen werden kann, dass es 

wahrscheinlich ist, dass zukünftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfügung stehen wird, gegen das 

die temporäre Differenz verwendet werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten 

Steueransprüche überprüft und in dem Umfang vermindert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, 

dass zukünftig ausreichend zu versteuernde Ergebnisse zur Verfügung stehen, um den Nutzen des 

latenten Steueranspruchs zu realisieren. 

Der Buchwert des latenten Steueranspruchs zum 31. Dezember 2025 beträgt TEUR 91 (Vorjahr: TEUR 

89). Für weitere Informationen verweisen wir auf die Ausführungen unter „Ertragsteuern“ sowie unter 
Abschnitt 8.2. 

Weitere Annahmen und Schätzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die konzerneinheitliche 

Festlegung von Nutzungsdauern, die Annahmen bezüglich der Werthaltigkeit von Grundstücken und 

Gebäuden, sowie die Bilanzierung und Bewertung von Rückstellungen. 

Ermessensentscheidungen 

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat das Management folgende 

Ermessensentscheidungen, die die Beträge im Konzernabschluss erheblich beeinflussen können, 

getroffen. Diese stellen sich wie folgt dar: 

• Die Beurteilung, ob es sich bei den im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses 

erworbenen als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien um einen Geschäftsbetrieb oder um den 

Erwerb eines einzelnen Vermögenswertes oder einer Gruppe von Vermögenswerten handelt, kann 

ermessensbehaftet sein. 

• Beno bewertet als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert. Hätte das 

Management das Anschaffungskostenmodell, wie gemäß IAS 40 gestattet, gewählt, würden die 

Buchwerte der Investment Properties ebenso wie die korrespondierenden Aufwands- oder 

Ertragsposten erheblich abweichen. 
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• Die Kriterien zur Beurteilung, in welcher Kategorie ein finanzieller Vermögenswert einzuordnen ist, 

können ermessensbehaftet sein. 

• Das Erfordernis, zukunftsbezogene Informationen in die Bewertung erwarteter Forderungsausfälle 

einzubeziehen, führt zu Ermessensentscheidungen hinsichtlich der Auswirkung von Änderungen 

der wirtschaftlichen Faktoren auf die erwarteten Forderungsausfälle. 

Immaterielle Vermögenswerte und Sachanlagevermögen 

Die immateriellen Vermögenswerte und Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten vermindert um 

planmäßige Abschreibungen angesetzt. Abschreibungen werden nach der linearen Methode über die 

erwartete Nutzungsdauer des Vermögenswertes (in der Regel drei bis zwanzig Jahre) vorgenommen. 

Übersteigt der Buchwert eines Vermögensgegenstandes seinen erzielbaren Betrag, werden 

Wertminderungen erfasst. 

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 

Als „als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ bezeichnet man Immobilien, die zur Erzielung von 

Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden (einschließlich Immobilien, 

die sich in der Herstellung befinden und solchen Zwecken dienen sollen). Ebenfalls zu den „als 
Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ gehören Nutzungsrechte an bebauten Grundstücken 

(Erbbaurechte). „Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ werden bei Zugang mit ihren 

Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschließlich Transaktionskosten, angesetzt. In der 

Folgebewertung werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit ihrem beizulegenden Zeitwert 

bewertet. Gewinne und Verluste, die aus Änderungen des beizulegenden Zeitwertes resultieren, werden 

erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie entstehen. Eine als Finanzinvestition gehaltene 

Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden soll und ein 

zukünftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang nicht mehr erwartet wird, ausgebucht. Der sich aus 

dem Abgang ergebende Gewinn oder Verlust bestimmt sich als Differenz zwischen dem 

Nettoveräußerungserlös und dem Buchwert des Vermögenswertes und wird in der Periode des 

Abgangs im Gewinn oder Verlust erfasst. 

Beno bilanziert als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und damit verbundene 

Finanzverbindlichkeiten als zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte, wenn zum Bilanzstichtag 

notarielle Kaufverträge vorliegen, aber der Eigentumsübergang später erfolgt. Die Bewertung von zur 

Veräußerung gehaltenen Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. 

Eine von Beno als Finanzinvestition gehaltene Immobilie in Form eines Nutzungsrechts an bebauten 

Grundstücken (Erbbaurechte) wird gemäß IFRS 16 bilanziert. 

Finanzielle Vermögenswerte 

Finanzielle Vermögenswerte werden zu dem Zeitpunkt in der Bilanz angesetzt, zu dem Beno 

Vertragspartei des Finanzinstruments wird. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen Rechte auf 

die Cashflows aus einem finanziellen Vermögenswert auslaufen oder der finanzielle Vermögenswert 

übertragen wird und Beno weder eine Verfügungsmacht noch wesentliche mit dem Eigentum 
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verbundenen Risiken und Chancen zurückbehält. Bei der Klassifizierung finanzieller Vermögenswerte 

werden entsprechend IFRS 9 sowohl das Geschäftsmodell, in dessen Rahmen finanzielle 

Vermögenswerte gehalten werden, sowie die Eigenschaften der Cashflows der betreffenden 

Vermögenswerte berücksichtigt. Diese Kriterien entscheiden darüber, ob eine Bewertung zu 

fortgeführten Anschaffungskosten unter Berücksichtigung der Effektivzinsmethode oder zum 

beizulegenden Zeitwert erfolgt.  

Bezüglich des Geschäftsmodellkriteriums sind alle Finanzinvestitionen bei Beno dem Modell „Halten“ 
gem. IFRS 9.4.1.2(a) zuzuordnen. Bei Einstufung von Finanzinvestitionen als Eigenkapitalinstrumente 

hat Beno das unwiderrufliche Wahlrecht ausgeübt, spätere Änderungen des beizulegenden Zeitwerts 

erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Gewinne und Verluste, die im sonstigen Ergebnis 

erfasst wurden, werden auch beim Abgang nicht aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und 

Verlustrechnung umgegliedert. Derzeit hält die Beno aus Konzernsicht keine solche 

Eigenkapitalinstrumente. 

 

Wertminderungen finanzieller Vermögenswerte werden nach dem Modell der erwarteten Kreditausfälle 

(Expected-Credit-Loss-Model) bestimmt. Grundprinzip des Modells ist die Abbildung des Verlaufs einer 

Verschlechterung oder Verbesserung der Kreditqualität von Finanzinstrumenten, wobei bereits 

erwartete Verluste berücksichtigt werden. 

 

Der Ansatz des IFRS 9 umfasst die folgenden Bewertungsebenen: 

 

• Ebene 1: 12-Monats-Kreditausfälle: anzuwenden auf alle Posten (seit dem erstmaligen Ansatz), 

sofern sich die Kreditqualität nicht signifikant verschlechtert hat. 

• Ebene 2: Kreditausfälle über die Gesamtlaufzeit (bei homogenen Debitorenportfolien): 

anzuwenden, wenn sich das Kreditrisiko für einzelne Finanzinstrumente oder eine Gruppe von 

Finanzinstrumenten signifikant erhöht hat. 

• Ebene 3: Kreditausfälle über die Gesamtlaufzeit (bei Einzelbetrachtung): bei Vorliegen 

objektiver Hinweise auf einen Wertminderungsbedarf bei Einzelbetrachtung von 

Vermögenswerten ist die Betrachtung der gesamten Laufzeit des Finanzinstruments 

maßgeblich. 

 

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (beispielweise Mietforderungen, Forderungen 

aus Betriebskosten, Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien), sowie den Forderungen gegen 

nahestehende Unternehmen wird das vereinfachte Verfahren (Simplified Approach) angewendet. 

Demnach müssen Änderungen des Kreditrisikos nicht nachverfolgt werden. Stattdessen hat Beno 

sowohl beim erstmaligen Ansatz als auch zu jedem nachfolgenden Abschlussstichtag eine 

Risikovorsorge in Höhe der Gesamtlaufzeit, den sogenannten erwarteten Verlust (expected credit loss) 

zu erfassen. 



 

 

Seite 11 von 51 

 

Liquide Mittel 

Unter den liquiden Mitteln werden kurzfristige Guthaben bei Kreditinstituten ausgewiesen. Die 

Bewertung erfolgt jeweils zum Nennwert. Die Bewertung von Zahlungsmitteln und 

Zahlungsmitteläquivalenten erfolgt im Rahmen des allgemeinen Wertminderungsansatzes.  

Anteilsbasierte Vergütung 

Als Entlohnung für die geleistete Arbeit wurden den Vorständen des Konzerns sowie einem Mitarbeiter 

anteilsbasierte Vergütungen in Form von Eigenkapitalinstrumenten gewährt (sog. Transaktionen mit 

Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente). 

Die Kosten für diese Transaktionen werden unter Anwendung eines geeigneten Bewertungsmodells mit 

dem beizulegenden Zeitwert zu dem Zeitpunkt bewertet, zu dem die Gewährung erfolgt. Diese Kosten 

werden, zusammen mit einer entsprechenden Erhöhung des Eigenkapitals (andere Kapitalrücklagen), 

über den Zeitraum, in dem die Dienst- und gegebenenfalls die Leistungsbedingungen erfüllt werden 

(Erdienungszeitraum), in den Aufwendungen für Leistungen an Arbeitnehmer erfasst. 

Die gewährten anteilsbasierten Vergütungen beinhalten marktabhängige Leistungsbedingungen 

(Mindeststeigerung des Aktienkurses) sowie Dienstzeitbedingungen (Mindestzeitraum der fortgesetzten 

Tätigkeit). Marktabhängige Leistungsbedingungen werden im beizulegenden Zeitwert zum 

Gewährungszeitpunkt berücksichtigt. Dienstzeitbedingungen werden im beizulegenden Zeitwert nicht 

berücksichtigt. Sie werden in der Schätzung bezüglich der Anzahl der Eigenkapitalinstrumente, die mit 

Ablauf des Erdienungszeitraums unverfallbar werden, erfasst. 

Für Vergütungsvereinbarungen, die nicht mit Ablauf des Erdienungszeitraums unverfallbar werden, da 

Dienstzeitbedingungen nicht erfüllt wurden, wird kein Aufwand erfasst. Bereits erfasste Aufwendungen 

werden in diesem Fall ertragswirksam eliminiert. Sollten die Vergütungsvereinbarungen aufgrund 

Nichterreichen der Marktbedingung nicht ausübbar bleiben, erfolgt keine Korrektur der bereits erfassten 

Aufwendungen. 

Der verwässernde Effekt der ausstehenden Aktienoptionen wird bei der Berechnung des Ergebnisses 

je Aktie (verwässert) als zusätzliche Verwässerung berücksichtigt. 

Rückstellungen 

Im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2025 sowie im Vorjahr sind keine Rückstellungen gebildet. 

Sie werden dann gebildet, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine gegenwärtige, 

rechtliche oder tatsächliche Verpflichtung hat, der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen 

zur Erfüllung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine zuverlässige Schätzung der Höhe der 

Verpflichtung möglich ist. Rückstellungen werden mit dem Betrag angesetzt, der sich aufgrund der 

bestmöglichen Schätzung der finanziellen Ausgaben zur Erfüllung der zum Bilanzstichtag 

gegenwärtigen Verpflichtung ergibt. 

Gegenwärtige Verpflichtungen, die im Zusammenhang mit belastenden Verträgen entstehen, sind als 

Rückstellung zu erfassen und zu bewerten. Das Bestehen eines belastenden Vertrages wird 

angenommen, wenn der Konzern Vertragspartner eines Vertrags ist, von dem erwartet wird, dass die 
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unvermeidbaren Aufwendungen zur Erfüllung des Vertrages den aus diesem Vertrag erwachsenden 

wirtschaftlichen Nutzen übersteigen werden. 

Rückstellungen für die erwarteten Aufwendungen aus Gewährleistungsverpflichtungen gemäß 

nationalem Kaufvertragsrecht werden zum Verkaufszeitpunkt der betreffenden Immobilie nach der 

besten Einschätzung der Geschäftsführung hinsichtlich der zur Erfüllung der Verpflichtung des 

Konzerns notwendigen Ausgaben angesetzt. 

Finanzielle Verbindlichkeiten und Leasingverbindlichkeiten  

Beno erfasst originäre finanzielle Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenüber 

den Kreditinstituten sowie gegenüber den anderen Kapitalgebern und aus Lieferungen und Leistungen 

beinhalten, am Handelstag zu ihrem beizulegenden Zeitwert abzüglich der direkt zurechenbaren 

Transaktionskosten (dies entspricht in der Regel den Anschaffungskosten). Die Folgebewertung erfolgt 

zu fortgeführten Anschaffungskosten unter Berücksichtigung der Effektivzinsmethode. Eine 

Ausbuchung wird vorgenommen, wenn die im Vertrag genannten Verpflichtungen beglichen oder 

aufgehoben sind oder die Verbindlichkeit ausgelaufen ist. 

Verbindlichkeiten, die in Zusammenhang mit Nutzungsrechten stehen, werden zum Barwert der zum 

Bereitstellungszeitpunkt noch nicht geleisteten Zahlungen bewertet. Die Leasingzahlungen werden zu 

dem Leasingverhältnis zugrunde liegenden Zinssatz abgezinst, sofern sich dieser ohne Weiteres 

bestimmen lässt. Lässt sich dieser nicht ohne Weiteres bestimmen, ist der Grenzfremdkapitalzinssatz 

des Leasingnehmers heranzuziehen. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgeführten Anschaffungskosten 

unter Berücksichtigung der Effektivzinsmethode. 

Beizulegender Zeitwert der Finanzinstrumente 

Die derivativen Finanzinstrumente werden mit Hilfe banküblicher, finanzmathematischer 

Bewertungsverfahren zum Bilanzstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.  

Grundsätze der Ertragsrealisierung 

Erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von Bestands-

immobilien (Investment Properties), die unter Abzug von Erlösschmälerungen entsprechend den 

zugrundeliegenden Vertragslaufzeiten realisiert werden, sofern die Vergütung vertraglich festgesetzt 

oder verlässlich bestimmbar und die Erfüllung der damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.  

Bei Beno werden für alle bis zum Jahresende erbrachten Leistungen für Betriebskosten auch die 

korrespondierenden Erlöse im Jahr der Leistungserbringung erfasst. Der Ausweis erfolgt unsaldiert 

gemäß der Prinzipal-Methode, insbesondere aufgrund des Geschäftsmodells von Beno, das einen 

hohen Anteil von selbst erbrachten betriebskostenrelevanten Leistungen vorsieht und weil Beno vom 

Mieter als primär Verantwortlicher für die Leistungserbringung angesehen wird. Bei allen nicht selbst 

erbrachten Leistungen hat Beno zudem ein Vorratsrisiko durch den in der Immobilienbranche üblichen 

Abrechnungsschlüssel (Mietfläche). Bei Immobilienverkäufen erfolgt die Gewinnrealisierung, sobald die 

Verfügungsgewalt auf den Käufer übergeht, im Regelfall bei Übergang von Besitz, Nutzen und Lasten 
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(„Kontrollübertragung“). Für verbleibende Restverpflichtungen wird eine Rückstellung für das 

wahrscheinliche Risiko erfasst.  

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung 

erfasst. Zinsen werden periodengerecht unter Berücksichtigung der Effektivzinsmethode als Aufwand 

bzw. Ertrag erfasst. 

Ertragsteuern 

Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufenden Steueraufwandes und der latenten Steuern 

dar. 

Laufende Steuern 

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens für das Jahr ermittelt. 

Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahresüberschuss aus der Konzern-Gewinn- 

und Verlustrechnung aufgrund von Aufwendungen und Erträgen, die in späteren Jahren oder niemals 

steuerbar bzw. steuerlich abzugsfähig sind. Die Verbindlichkeit des Konzerns für die laufenden Steuern 

wird auf Grundlage der geltenden Steuersätze berechnet. 

Latente Steuern 

Latente Steuern werden für temporäre Differenzen zwischen den Wertansätzen in den Handelsbilanzen 

und den Steuerbilanzen der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften sowie aufgrund von 

Konsolidierungsvorgängen gebildet. 

Für alle zu versteuernden temporären Differenzen wird eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, 

die latente Steuerschuld erwächst aus 

• dem erstmaligen Ansatz eines Geschäfts- oder Firmenwertes oder 

• dem erstmaligen Ansatz eines Vermögenswertes oder einer Schuld bei einem Geschäftsvorfall, 

der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschäftsvorfalles weder das 

handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen Verlust) 

beeinflusst. 

Bei zu versteuernden, temporären Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen wird 

jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der zeitliche Verlauf der Auflösung der 

temporären Differenz kann von der Gesellschaft gesteuert werden, und es ist wahrscheinlich, dass sich 

die temporäre Differenz in absehbarer Zeit nicht auflösen wird. 

Für alle abzugsfähigen, temporären Differenzen wird ein latenter Steueranspruch in dem Maße 

bilanziert, wie es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Ergebnis verfügbar sein wird, gegen das 



  

 

Seite 14 von 51 

 

die abzugsfähige Differenz verwendet werden kann, es sei denn, der latente Steueranspruch erwächst 

aus  

• dem erstmaligen Ansatz des Geschäfts- oder Firmenwertes oder 

• dem erstmaligen Ansatz eines Vermögenswertes oder einer Schuld bei einem Geschäftsvorfall, 

der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschäftsvorfalles weder das 

handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen Verlust) 

beeinflusst. 

Bei steuerlich abzugsfähigen, temporären Differenzen in Verbindung mit Anteilen an 

Tochterunternehmen wird jedoch ein latenter Steueranspruch nur insoweit bilanziert, wie es 

wahrscheinlich ist, dass sich die temporäre Differenz in absehbarer Zeit auflösen wird und dass das zu 

versteuernde Ergebnis zur Verfügung stehen wird, gegen das die temporäre Differenz verwendet 

werden kann. 

Aktive latente Steuern für den Vortrag noch nicht genutzter steuerlicher Verluste werden in dem Umfang 

aktiviert, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein zukünftiges zu versteuerndes Ergebnis zur Verfügung 

stehen wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste verwendet werden können. 

Der Buchwert der latenten Steueransprüche wird zu jedem Bilanzstichtag überprüft und insoweit 

reduziert, als es nicht länger wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde Ergebnisse zur 

Nutzung dieser Ansprüche zur Verfügung stehen werden.  

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersätze ermittelt, deren Gültigkeit für die Periode, in 

der ein Vermögenswert realisiert wird oder eine Schuld erfüllt wird, erwartet wird. Dabei werden die 

Steuersätze verwendet, die zum Abschlussstichtag gültig oder angekündigt sind. 

Eine Verrechnung latenter Steueransprüche und latenter Steuerschulden wird nur vorgenommen, wenn 

• ein einklagbares Recht zur Aufrechnung tatsächlicher Steuererstattungsansprüche gegen 

tatsächliche Steuerschulden besteht und 

• die latenten Steueransprüche und latenten Steuerschulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die 

von der gleichen Steuerbehörde für dasselbe Steuersubjekt erhoben werden oder für 

unterschiedliche Steuersubjekte, die beabsichtigen, in jeder zukünftigen Periode, in der die 

Ablösung oder Realisierung erheblicher Beträge an latenten Steuerschulden bzw. 

Steueransprüchen zu erwarten ist, entweder den Ausgleich auf Nettobasis herbeizuführen oder 

gleichzeitig mit der Realisierung des betreffenden Vermögenswertes die dazugehörige 

Verbindlichkeit abzulösen. 

Am 18. Juli 2025 wurde das Gesetz für ein steuerliches Investitionssofortprogramm zur Stärkung des 

Wirtschaftsstandorts Deutschland verkündet. Der Körperschaftsteuersatz wird beginnend ab dem 

Veranlagungsjahr 2028 bis zum Jahr 2032 jährlich schrittweise von 15 % auf 10 % abgesenkt werden. 

Zukünftige Steuersatzänderungen wirken sich bereits mit der Verabschiedung des neuen Gesetzes auf 

die Höhe der latenten Steuern aus. Der im Rahmen der Neubewertung der latenten Steuern zum 

31. Dezember 2025 ermittelte Steuerertrag ist unter Abschnitt 8 erläutert.  
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Erläuterungen zum Konzernabschluss 

1. Umsatzerlöse 

Die Umsatzerlöse betreffen Mieteinnahmen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie 

Einnahmen aus der Stromerzeugung von PV-Anlagen und verteilen sich folgendermaßen: 

 

Im Beno-Konzern werden Mietverträge geschlossen, die im Wesentlichen die Nettokaltmiete sowie die 

Betriebskosten umfassen. Die Vertragskomponente Nettokaltmiete fällt als Leasingverhältnis in den 

Anwendungsbereich des IFRS 16 „Leasingverhältnisse“, wohingegen die Erlöse aus den 

Betriebskosten in den Anwendungsbereich des IFRS 15 „Umsatzerlöse aus Verträgen mit Kunden“ 
fallen. Die Erlöse aus den Betriebskosten umfassen die umlagefähigen Kosten an die Mieter und 

enthalten keine Marge.  

 

Nettokaltmiete Nebenkosten Gesamt Nettokaltmiete Nebenkosten Gesamt

Weinsberg 1.062 750 1.812 998 915 1.913

Fröndenberg 480 32 512 481 268 749

Grünhain-Beierfeld 565 57 622 546 20 566

Nottuln 346 62 408 344 37 381

Kempen 308 56 364 280 48 328

Witten 370 67 437 384 189 573

Möckmühl 0 0 0 8 8

Dortmund Planetenfeldstr. 995 309 1.304 593 145 738

Dortmund Fränk. Friedhof 264 60 324 264 58 322

Spaichingen 1.420 125 1.545 1.392 126 1.518

Gernsheim 560 58 618 548 54 602

Stellplätze Altenstadt 26 26 26 26

Altenstadt 385 48 433 386 46 432

Geretsried 529 46 575 529 43 572

7.310 1.670 8.980 6.779 1.949 8.728

PV-Anlagenerlöse 199 0 199 0

Sonstige Erlöse 25 0 25 0

7.534 1.670 9.204 6.779 1.949 8.728

20242025
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2. Sonstige betriebliche Erträge 

Die sonstigen betrieblichen Erträge setzen sich wie folgt zusammen: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Schadensersatz  330 22 

Rückkauf Anleihe Beno AG 261 0 

Auflösung Rückstellungen 208 3 

Investitionszuschüsse 60 24 

Übriges 61 118 

 920 167 

3. Materialaufwand 

Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen: 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Instandhaltungen 764 1.600 

Übrige Grundstücksaufwendungen 1.265 1.739 

Energiekosten 830 899 

 2.859 4.238 

4. Personalaufwand 

Die Personalaufwendungen entfallen mit TEUR 829 (Vorjahr: TEUR 802) auf Löhne und Gehälter und 

mit TEUR 102 (Vorjahr: TEUR 99) auf soziale Abgaben sowie mit TEUR 100 (Vorjahr: TEUR 87) auf 

anteilsbasierte Vergütungen. Zu Letzteren wird auf Punkt 19.2. verwiesen. 
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5. Sonstige betriebliche Aufwendungen 

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Rechts- und Beratungskosten  305 204 

Abschluss- und Prüfungskosten 255 252 

Forderungsverluste und Wertberichtigungen 129 190 

Verwaltungskosten 473 447 

Kosten für den Erwerb eigener Anteile 0 79 

Übriges 18 170 

 1.180 1.342 

6. Wertänderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

Die Gewinne/Verluste aus der Folgebewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

resultieren aus folgenden Objekten: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Gewerbeimmobilie in Kempen 600 -25 

Gewerbeimmobilie in Nottuln -360 30 

Gewerbeimmobilie in Weinsberg -500 200 

Gewerbeimmobilie in Fröndenberg 0 -350 

Gewerbeimmobilie in Grünhain 370 -340 

Gewerbeimmobilie in Spaichingen 600 1.790 

Gewerbeimmobilie in Möckmühl - -62 

Gewerbeimmobilie in Witten 90 -60 

Gewerbeimmobilie in Dortmund: Planetenfeldstraße -300 4.590 

Gewerbeimmobilie in Dortmund: Fränkischer Friedhof 460 -20 

Gewerbeimmobilie in Altenstadt 310 -130 

Gewerbeimmobilie in Geretsried 302 -652 

Gewerbeimmobilie in Gernsheim 50 160 

Nutzungsrecht (Erbbaurecht) -4 -4 

 1.618 5.127 
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7. Finanzergebnis 

Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Geschäftsjahr: 

TEUR Zinserträge  Zinsaufwand 

Aus übrigem 
Aufwand / 

Ertrag aus der Folgebewertung 

  

Netto-
ergebnis 

    

zum 
Wert-

minderung 

2025 

Fair 
Value 

        
Finanzielle 
Vermögenswerte       

zu fortgeführten 
Anschaffungskosten  
bewertet       

- Langfrist. Vermögenswerte 111 0 0 0 0 111 

- Liquide Mittel 10 0 0 0 0 10 
 
zum beizulegenden Zeitwert 
mit Wertänderungen im 
Gewinn oder Verlust bewertet 0 0 0 0 0 0 
 
zum beizulegenden Zeitwert 
mit Wertänderungen im 
sonstigen Ergebnis bewertet 0 0 0 0 0 0 

       
Finanzielle 
Verbindlichkeiten       

       
Zu fortgeführten 
Anschaffungskosten 
bilanzierte Verbindlichkeiten 0 -2.769 0 0 0 -2.769 
 
Derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten zum 
beizulegenden Zeitwert mit 
Wertänderungen im Gewinn 
oder Verlust bewertet 0 0 0 19 0 19 
        

       

Summe Nettoergebnis 121 -2.769 0 19 0 -2.629 
        

davon erfasst:       

– erfolgswirksam 121 -2.769 0 19 0 -2.629 

– direkt im Eigenkapital 0 0 0 0 0 0 
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Vorjahr: 

TEUR Zinserträge  Zinsaufwand 

Aus übrigem 
Aufwand / 

Ertrag aus der Folgebewertung 

  

Netto-
ergebnis 

    

zum 
Wert-

minderung 

2024 

Fair 
Value 

        

        
Finanzielle 
Vermögenswerte       

zu fortgeführten 
Anschaffungskosten  
bewertet       

- Langfrist. Vermögenswerte 208 0 0 0 0 208 

- Liquide Mittel 39 0 0 0 0 39 
 
zum beizulegenden Zeitwert 
mit Wertänderungen im 
Gewinn oder Verlust bewertet 0 0 0 0 0 0 
 
zum beizulegenden Zeitwert 
mit Wertänderungen im 
sonstigen Ergebnis bewertet 0 0 0 0 0 0 

       
Finanzielle 
Verbindlichkeiten       

       
Zu fortgeführten 
Anschaffungskosten 
bilanzierte Verbindlichkeiten 0 -2.683 0 0 0 -2.683 
 
Derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten zum 
beizulegenden Zeitwert mit 
Wertänderungen im Gewinn 
oder Verlust bewertet 0 0 0 -2 0 -2 
        

       

Summe Nettoergebnis 247 -2.683 0 -2 0 -2.438 
        

davon erfasst:       

– erfolgswirksam 247 -2.683 0 -2 0 -2.438 

– direkt im Eigenkapital 0 0 0 0 0 0 
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8. Ertragsteuern 

Die Aufwendungen aus Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Laufende Steuern 179 -42 

Latente Steuern -1.011 958 

 -832 916 

Die Erträge aus latenten Steuern des Geschäftsjahres resultieren aus der beschlossenen stufenweisen 

Absenkung der Körperschaftsteuersätze um jeweils 1 % in den Jahren 2028 bis 2032 (Gesetz für ein 

steuerliches Investitionssofortprogramm zur Stärkung des Wirtschaftsstandorts Deutschland vom Juli 

2025). Diese Anpassungseffekte betragen TEUR 1.441. Die gegenläufigen Aufwendungen aus latenten 

Steuern des Jahres 2025 betragen TEUR 430. 

8.1 Gesetzlicher und tatsächlicher Steuersatz 

 2025 2024 

 % % 

Gesetzlicher Steuersatz 30,0 30,0 

Tatsächlicher Steuersatz (inkl. Anpassungseffekte wegen 
Steuersatzänderungen) -21,3 18,4 

Der durchschnittliche erwartete Gesamtsteuersatz des Mutterunternehmens beträgt 30,0 % 

(Vorjahr: 30,0 %). Der gesetzliche Steuersatz beinhaltet pauschaliert die Körperschaftsteuer inklusive 

Solidaritätszuschlag (15,8 %, Vorjahr: 15,8 %) und die Gewerbesteuer 14,2 %, (Vorjahr: 14,2 %). 

Gemäß IAS 12.81 ist eine Erläuterung der Beziehung zwischen dem Steueraufwand (Steuerertrag) und 

dem bilanziellen Ergebnis vor Steuern anzugeben. In der Überleitungsrechnung wird der Steueraufwand 

(Steuerertrag) mit dem Steueraufwand (Steuerertrag) verglichen, der sich bei Verwendung des 

anzuwendenden Steuersatzes auf das ausgewiesene Gesamtergebnis vor Steuern fiktiv ergeben hätte. 
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Überleitungsrechnung nach IAS 12.81 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Ergebnis vor Ertragsteuern 3.913 4.981 

Steuersatz für das Mutterunternehmen 30.0 % 30.0 % 

Steuerertrag/-aufwand bei Zugrundelegung des für das 
Mutterunternehmen geltenden Steuersatzes -1.174 -1.494 

Auswirkungen steuerfreie Erträge 659 712 

Auswirkungen steuerlich nicht abziehbarer Aufwendungen 2 0 

Auswirkungen steuerliche Verluste und Verlustvorträge, für die keine latenten 
Steuern angesetzt wurden -94 -137 

Auswirkungen periodenfremder Steueraufwendungen/-erträge aus 
Anpassungseffekten wegen Steuersatzänderungen 1.441 0 

Auswirkung temporärer Differenzen, für die keine latente Steuern angesetzt 
worden sind 0 0 

Sonstiges -2 4 

Summe Ertragsteuern  

 

832 -916 

Tatsächlicher Steuersatz des Konzerns -21,26 % 18,39 % 

Die Differenz zwischen dem Steuersatz des Mutterunternehmens und dem tatsächlichen Steuersatz 

des Konzerns resultiert im Wesentlichen aus den Auswirkungen steuerlicher Verluste und 

Verlustvorträge, für die keine latenten Steuern angesetzt wurden, sowie aus steuerfreien Erträgen 

aufgrund des sog. „Vermietungs- und Verpachtungsprivilegs“ im Gewerbesteuerrecht. Im Geschäftsjahr 

2025 ist der größte Effekt die ertragswirksame Auflösung von passiven latenten Steuern, die aus der 

stufenweisen beschlossenen Absenkung der Körperschaftsteuersätze um jeweils 1 % in den Jahren 

2028 bis 2032 resultieren. Dies führt rechnerisch zu einem negativen tatsächlichen Steuersatz. Ohne 

Berücksichtigung dieses Effekts läge der tatsächliche Steuersatz des Konzerns bei 15,56 %. 
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8.2 Latente Steuern 

Die latenten Steuern beziehen sich zu den jeweiligen Bilanzstichtagen auf folgende Sachverhalte: 

 

 

31.12.2024 

Ergebnis-
wirksam 
erfasst 31.12.2025 

 TEUR TEUR TEUR 

Steuerliche Verlustvorträge 70 -2 68 

Temporäre Differenzen    

–   Bewertung der als Finanzinvestition 
     gehaltenen Immobilien -5.829 1.060 -4.769 

–   Bewertung von Sachanlagevermögen 23 -31 -8 

–   Bewertung von sonstigen Vermögenswerten 27 -5 22 

–   Bewertung von Verbindlichkeiten 15 -11 4 

 -5.694 1.011 -4.683 

    

Überleitung zu Bilanz    

–   latente Steueransprüche 89 2 91 

–   latente Steuerschulden -5.783 1.009 -4.774 

 -5.694 1.011 -4.683 

Die dargestellten Bilanzansätze enthalten immer dann einen Kürzungsbetrag, wenn es nicht 

hinreichend sicher erscheint, dass die darin enthaltenen Steuervorteile tatsächlich genutzt werden 

können. Zur Beurteilung werden die geplanten zu versteuernden Einkünfte der nächsten maximal zwei 

Jahre herangezogen. 

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 sind auf körperschaftsteuerliche Verlustvorträge in Höhe von 

TEUR 5.900 (Vorjahr: TEUR 5.646) keine Ansprüche aus latenten Steuern angesetzt worden, da diese 

in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht in Anspruch genommen werden können. Die daraus 

resultierenden latenten Steueransprüche würden TEUR 934 (Vorjahr: TEUR 893) betragen. 

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 sind auf gewerbesteuerliche Verlustvorträge in Höhe von TEUR 

15.863 (Vorjahr: TEUR 14.608) keine Ansprüche aus latenten Steuern angesetzt worden, da diese in 

den kommenden Jahren voraussichtlich nicht in Anspruch genommen werden können. Die daraus 

resultierenden latenten Steueransprüche würden TEUR 1.935 (Vorjahr: TEUR 1.782) betragen. 

Sämtliche steuerlichen Verlustvorträge des Konzerns sind grundsätzlich unbegrenzt nutzbar. 
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9. Nicht beherrschende Anteile am Konzernjahresergebnis 

Nicht beherrschende Anteile am Konzernjahresergebnis betreffen die Minderheitsgesellschafter der 

folgenden Tochterunternehmen: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Kranich Real Estate B.V. 32 152 

Nottuln Objekt GmbH -14 -16 

Hellweg Objekt GmbH 17 9 

Insofinance Industrial Real Estate Holding GmbH  138  -44 

 173 101 

10. Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung 

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Liquide Mittel 4.776 2.475 

Kontokorrentverbindlichkeiten 0 0 

 4.776 2.475 

abzgl. verfügungsbeschränkter liquider Mittel -540 -453 

 4.236 2.022 

11. Liquide Mittel 

Von den liquiden Mitteln ist ein Teilbetrag in Höhe von TEUR 135 (Vorjahr: TEUR 48) aufgrund einer 

Verpfändung als Sicherheit zum Bilanzstichtag nicht frei verfügbar. Weitere TEUR 405 (Vorjahr: TEUR 

405) sind treuhänderisch gebunden. 

12. Kurzfristige Vermögenswerte 

12.1. Sonstige kurzfristige Vermögenswerte und Ertragsteuerforderungen 

Die sonstigen kurzfristigen Vermögenswerte und Ertragsteuerforderungen enthalten unter anderem 

Umsatzsteuerforderungen, Steuererstattungsansprüche und Vorauszahlungen. 
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12.2 Sonstige kurzfristige finanzielle Vermögenswerte 

Die sonstigen, kurzfristigen, finanziellen Vermögenswerte enthalten in Höhe von TEUR 400 

(Vorjahr: TEUR 391) eine Zinsforderung gegen die Frener & Reifer Holding AG, München, eigene von 

der Beno Holding AG ausgegebene Anleihen in Höhe von TEUR 296 (Vorjahr: TEUR 784) und sonstige 

Forderungen in Höhe von TEUR 28 (Vorjahr: TEUR 1). 

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Vermögenswerten wird auf Abschnitt 25 „Angaben zu 

Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ sowie auf die „Angaben über Beziehungen zu nahestehenden 
Unternehmen“ unter Abschnitt 27 verwiesen. 

12.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen vor allem Forderungen aus Miete und 

Mietnebenkosten. Die Forderungen entstehen generell zum Monatsanfang und sind kurzfristiger Natur. 

Vertragsvermögenswerte Betriebskosten (Saldo aus erhaltenen Nebenkostenvorauszahlungen und 

Forderungen aus noch nicht abgerechneten Leistungen) werden unter den Forderungen aus 

Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Aufgrund der (Folge-) Bewertung zu fortgeführten 

Anschaffungskosten muss ein Impairment-Test vorgenommen werden. Die Forderungen fallen in den 

Anwendungsbereich der Ermittlung erwarteter Kreditverluste (expected credit losses). Der Konzern 

schätzt das Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als niedrig ein. Zum 

Bilanzstichtag betrugen die Wertberichtigungen TEUR 229 (Vorjahr TEUR 219). Rund die Hälfte der 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurde bis zum Aufstellungszeitpunkt des 

Konzernabschlusses bezahlt. 

13. Langfristige Vermögenswerte 

13.1. Immaterielle Vermögenswerte und Sachanlagevermögen 

Die Entwicklung der immateriellen Vermögenswerte und der Sachanlagen in den Geschäftsjahren 2024 

und 2025 ist im Anlagegitter (Anlage zum Konzernanhang) dargestellt. Die Zugänge betreffen 

insbesondere Restzahlungen für eine PV-Anlage, EDV-Software sowie Geschäftsausstattung. Die 

Abschreibungen in Höhe von TEUR 130 (Vorjahr: TEUR 33) werden wie bisher planmäßig nach der 

linearen Methode unter Berücksichtigung der festgelegten Nutzungsdauer vorgenommen.  

13.2. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 

Zu den „als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ zählen unbebaute Grundstücke, Grundstücke und 

grundstücksgleiche Rechte mit Bauten und Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter. Ebenfalls als „als 
Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ werden Nutzungsrechte aus bebauten Grundstücken 

(Erbbaurechte) im Sinne des IFRS 16 klassifiziert, die der Definition von als Finanzinvestition 

gehaltenen Immobilien entsprechen. Die aktivierten Nutzungsrechte beinhalten ausschließlich 

Erbbaurechte an einem Grundstück. Das Erbbaurecht hat eine Restnutzungsdauer von 89 Jahren. 
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Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich wie folgt 

entwickelt: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Stand zum Beginn des Jahres 88.285 84.008 

Zugänge aus Immobilienerwerben 0 0 

Zugänge von Nutzungsrechten (IFRS 16) 0 0 

Zugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten 0 0 

Abgänge 0 -850 

Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 1.618 5.127 

Stand zum Ende des Jahres 

 

89.903 88.285 

Bei den „Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien“ handelt es sich um zwei mit 
Verwaltungsgebäuden sowie mit Werk- und Lagerhallen und Garagenreihenanlagen bebaute Grund-

stücke in Weinsberg und Fröndenberg, ein mit Verwaltungsgebäuden sowie mit Werk- und Lagerhallen 

und Garagenreihenanlagen bebautes Grundstück in Grünhain-Beierfeld, drei im Geschäftsjahr 2013 

erworbene, mit Verwaltungsgebäuden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute, Grundstücke in 

Nottuln, Kempen und Witten, zwei mit Verwaltungsgebäuden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute 

Grundstücke in Dortmund. Das Grundstück in Spaichingen besteht aus einem Verwaltungsgebäude 

sowie aus einem Produktions- und Lagergebäude. Das in 2019 neu hinzugekommene Grundstück in 

Dortmund besteht aus einem Verwaltungs- und einem Produktionsgebäude. Das Grundstück in 

Altenstadt besteht aus einer Produktionshalle mit Bürogebäude sowie einer in 2023 neu 

hinzugekommenen Optionsfläche. Das Grundstück in Geretsried ist mit Produktionshallen, einem 

Bürogebäude und Nebengebäuden bebaut. Das in 2022 neu hinzugekommene Grundstück in 

Gernsheim besteht aus einer Produktionshalle mit Büroflächen, aus zwei Lagerhallen und einer 

Werkhalle. 

Auf der Grundlage des IAS 40 wurde das Modell der beizulegenden Zeitwerte gewählt. 

Die beizulegenden Zeitwerte wurden zum 31. Dezember 2024 und zum 31. Dezember 2025 

ausschließlich auf Hierarchiestufe 3 ermittelt.  

Sieben Grundstücksbewertungen zum 31. Dezember 2025 erfolgten durch die CBRE GmbH. CBRE ist 

ein weltweit tätiger Immobiliendienstleister, der bei der internationalen Immobilienbewertung markt-

führend ist mit Spezialisierung auf Wohn- und Gewerbeimmobilien aus allen Sektoren. Die Bewertungs-

experten von CBRE decken das gesamte Spektrum der Immobilienmärkte mit den jeweiligen Branchen 

in den unterschiedlichen Regionen ab. Sie sind von internationalen Akkreditierungsstellen für 

Bewertungen und lokalen Bewertungsbehörden anerkannt. 

Weitere fünf Objekte wurden von IndustrialPort GmbH & Co. KG bewertet. IndustrialPort ist ein 

europaweit tätiger Anbieter von Daten, Analysen und wissenschaftlich fundierten Bewertungsverfahren 
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für Industrie- und Logistikimmobilien in ganz Europa. IndustrialPort ist von deutschen Gerichten, Finanz-

behörden und Banken anerkannt.  

Beide Gutachter sind unabhängig und stehen in keiner Verbindung zum Konzern. 

Gemäß § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien nach dem 

Preis zu bestimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach dem 

Zustande des Grundstücks unter Berücksichtigung aller Beurteilungsmerkmale sowie der Lage auf dem 

Immobilienmarkt sowie ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen 

wäre. Unter dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr ist hierbei der Handel zu verstehen, der sich nach 

marktwirtschaftlichen Grundsätzen von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder Käufer noch 

Verkäufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Maßstäbe preisbestimmend sind. 

Für die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien kann nach § 6 der 

„Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken“ 
(„Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV“) in der Fassung vom 14. Juli 2021 in 

Deutschland der Ertragswert herangezogen werden. Die Bewertungen des Immobiliengutachters 

basieren deshalb auf dem Ertragswertverfahren. Dieses Vorgehen entspricht auch den IFRS. 

Im ersten Schritt wurden sämtliche Bodenwerte ermittelt, die sich jeweils aus den an die 

Marktentwicklung angepassten Bodenrichtwerten und den jeweils dazugehörigen Grundstücksflächen 

ergeben. Im zweiten Schritt wurden die Gebäudeertragswerte ermittelt. Hier wurden zum 

31. Dezember 2025 nachfolgend dargestellte Annahmen getroffen. Die Mieten orientieren sich an den 

Mieten, die nachhaltig realisiert werden können. Dabei wurden die individuellen Mieterstrukturen 

beachtet. 

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Weinsberg für das Verwaltungsgebäude 

EUR/m² 6,50 (Vorjahr: EUR/m² 6,50) und für die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m² 1,50 und 

EUR/m² 5,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m² 1,50 und EUR/m² 5,00).  

In Fröndenberg betragen die als nachhaltig angesetzten Mieten für das Verwaltungsgebäude 

EUR/m² 6,00 (Vorjahr: EUR/m² 6,00) und für die Werk- und Lagerhallen EUR/m² 4,00 

(Vorjahr: EUR/m² 4,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 

12,41 % bzw. 12,15 % (Vorjahr: 12,58 % bzw. 12,15 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem 

Liegenschaftszinssatz von 5,90 % (Vorjahr: 5,95 % bzw. 5,90 %) und mit unterschiedlichen Verviel-

fältigern gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebäude von 

durchschnittlich 15 Jahren (Vorjahr: 16 Jahre) korrespondieren. Der aktuelle Gutachtenwert für 

Weinsberg in Höhe von EUR 12,7 Mio. entspricht dem 12,5-fachen der derzeitigen Jahresnettomiete 

bzw. 12,0-fachen der angesetzten Marktmiete. Die Bewertung der Immobilie in Fröndenberg liegt bei 

EUR 6,22 Mio., was einem Vervielfältiger von 13,9 auf die IST-Miete bzw. einem Vervielfältiger von 7,1 

auf die angesetzte Marktmiete entspricht.  

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Grünhain-Beierfeld für das Verwaltungsgebäude 

EUR/m² 3,75 (Vorjahr: EUR/m² 3,75) und für die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m² 2,00 und 

EUR/m² 4,30 (Vorjahr: zwischen EUR/m² 2,00 und EUR/m² 4,30). Hinsichtlich der Bewirtschaftungs-

kosten wurden Abschläge in Höhe von 31,82 % (Vorjahr: 26,47 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat 
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mit einem Liegenschaftszinssatz von 8,25 % (Vorjahr: 8,35 %) und mit einem Vervielfältiger in Höhe 

von 10,6956 (Vorjahr: 10,7080) gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen 

Gebäude von durchschnittlich 27 Jahren (Vorjahr: 28 Jahre) korrespondiert. Der aktuelle Gutachtenwert 

in Höhe von EUR 4,57 Mio. entspricht dem 8,0-fachen der derzeitigen Jahresnettomiete bzw. 7,3-fachen 

der angesetzten Marktmiete.  

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den Standorten in Nottuln für das Verwaltungs-

gebäude EUR/m² 4,50 (Vorjahr: EUR/m² 4,50) und für die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m² 3,75 

und EUR/m² 4,25 (Vorjahr: EUR/m² 4,00 und EUR/m² 4,25). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten 

wurden Abschläge in Höhe von 12,83 % (Vorjahr: 12,83 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit 

einem Liegenschaftszinssatz von 6,90 % (Vorjahr: 6,90 %) und mit einem Vervielfältiger in Höhe von 

11,3690 (Vorjahr: 11,5707) gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen 

Gebäude von durchschnittlich 23 Jahren (Vorjahr: 24 Jahre) korrespondiert. Der derzeitige Gutachten-

wert entspricht dem 12,2-fachen der Ist-Miete bzw. dem 8,7-fachen der ermittelten Marktmiete.  

In Kempen betragen die als nachhaltig angesetzten Mieten für das Verwaltungsgebäude EUR/m² 6,47  

(Vorjahr: EUR/m² 4,00) und für die Werk- und Lagerhallen EUR/m² 4,90 (Vorjahr: EUR/m² 4,00). 

Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 14,12 % (Vorjahr:  16,87 %) 

geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 5,65 % (Vorjahr: 6,20 %) und 

mit einem Vervielfältiger in Höhe von 13,220 (Vorjahr: 14,760) gearbeitet, der unmittelbar mit der 

Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebäude von durchschnittlich 25 Jahren (Vorjahr: 41 Jahre) 

korrespondiert. Der aktuelle Verkehrswert von EUR 4,10 Mio. entspricht dem 11,9-fachen des 

Jahres-Rohertrages der Liegenschaft, der sich mit der ortsüblichen Marktmiete deckt.  

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Witten für das Verwaltungsgebäude 

EUR/m² 6,00 (Vorjahr: EUR/m² 4,00) und für die Werk- und Lagerhallen EUR/m² 4,00 (Vorjahr: 

EUR/m² 4,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 14,52% 

(Vorjahr: 19,05 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem gewichteten Liegenschaftszinssatz 

von 6,03 % (Vorjahr: 6,75 %) und mit einem gewichteten Vervielfältiger in Höhe von 12,64 (Vorjahr: 

10,80) gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebäude von 

durchschnittlich 25 Jahren (Vorjahr: 20 Jahre) korrespondieren. Mit EUR 3,40 Mio. entspricht der 

gutachterlich festgestellte Verkehrswert dem 8,09-fachen der vereinnahmten Miete, die gleichzeitig 

auch als ortsübliche Marktmiete identifiziert wurde.  

Die als nachhaltig angesetzten Mieten am Standort in Dortmund (Planentenfeldstraße) wurden durch 

den Gutachter geschätzt. Sie betragen für das Verwaltungsgebäude und für die Werk- und Lagerhallen 

zwischen EUR/m² 4,90 und EUR/m² 8,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m² 4,90 und EUR/m² 8,00). 

Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von durchschnittlich 12,69 % 

(Vorjahr: 12,67 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 4,55 % 

(Vorjahr: 4,55 %) und mit einem Vervielfältiger in Höhe von 14,4234 (Vorjahr: 14,7521) gearbeitet, der 

unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebäude von durchschnittlich 24 Jahren (Vorjahr: 

25 Jahre) korrespondiert. Aufgrund des Auszuges des langjährigen Hauptmieters im Jahr 2023 wurde 

in den Hallen der Liegenschaft sukzessive für die Umstrukturierung in ein Multi-Tennant Objekt 

begonnen. In dem Zusammenhang wurde auch die Entwässerung durch die Erneuerung der 
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Grundleitungen sowie Austausch von Fallrohren saniert. Gleichzeitig wurde die Modernisierung und 

energetische Ertüchtigung der Liegenschaft durch die Installation einer PV -Anlage auf dem Dach der 

Hallen vorangetrieben. Alle Maßnahmen wurden entsprechend in dem Gutachten berücksichtigt. Der 

aktuelle Gutachtenwert von EUR 14,40 Mio. entspricht dem 14,5-fachen der Jahresnettomiete bzw. 

13,4-fachen der zugrunde gelegten Marktmiete  

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen am Standort in Spaichingen EUR 134.167,08 p.m. 

(Vorjahr: EUR 106.875,76 p.m.). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe 

von 14,52 % (Vorjahr: 19,83 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem gewichteten 

Liegenschaftszinssatz von 6,95 % (Vorjahr: 6,00 %) und mit einem gewichteten Vervielfältiger in Höhe 

von 11,70 (Vorjahr: 13,00) gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen 

Gebäude von durchschnittlich 25 Jahren (Vorjahr: 26 Jahre) korrespondieren. Der von dem Gutachter 

ermittelte Verkehrswert in Höhe von EUR 14,6 Mio. entspricht dem 9,07-fachen der im Berichtsjahr 

vereinnahmten Miete, die mit der gutachterlich bestimmten örtlichen Marktmiete übereinstimmt. 

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Dortmund Fränkischer Friedhof für 

das Verwaltungsgebäude EUR/m² 6,84 (Vorjahr: EUR/m² 6,00) und für die Produktionshalle EUR/m² 

4,95 (Vorjahr: EUR/m² 4,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 

11,71 % (Vorjahr: 18,59%) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 

5,55 % (Vorjahr: 6,00%) und mit einem Vervielfältiger in Höhe von 13,35 (Vorjahr: 15,52) gearbeitet, die 

unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebäude von durchschnittlich 25 Jahren (Vorjahr: 

46 Jahre) korrespondieren. Der aktuelle Gutachtenwert in Höhe von EUR 3,80 Mio. entspricht dem 

12,08-fachen der vereinnahmten Miete, die mit der gutachterlich bestimmten örtlichen Marktmiete 

übereinstimmt. 

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen am Standort in Altenstadt für die Produktionshalle 

EUR/m² 5,25 (Vorjahr: EUR/m² 5,25) und für den Bürotrakt EUR/m² 8,00 (Vorjahr: EUR/m² 8,00). 

Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 10,43 % (Vorjahr: 10,43 %) 

geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 5,85 % (Vorjahr: 5,85 %) und 

mit einem Vervielfältiger in Höhe von 14,3223 (Vorjahr: 14,4755) gearbeitet, der unmittelbar mit der 

Restnutzungsdauer des Gebäudes von durchschnittlich 32 Jahren (Vorjahr: 33 Jahre) korrespondiert. 

Der Gutachtenwert des Berichtsjahres für die bebaute Hauptfläche in Höhe von EUR 6,31 Mio. 

entspricht dem 16,8-fachen der vertraglich vereinbarten Miete bzw. dem 12,7-fachen der angesetzten 

Marktmiete. 

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen am Standort in Geretsried für die Produktionshalle 

EUR/m² 5,25 (Vorjahr: EUR/m² 5,25) und für den Bürotrakt EUR/m² 8,00 (Vorjahr: EUR/m² 8,00). 

Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 10,43 % (Vorjahr: 

10,45 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 5,85 % (Vorjahr: 

5,60 %) und mit einem Vervielfältiger in Höhe von 16,5 (Vorjahr: 14,4755) gearbeitet, der unmittelbar 

mit der Restnutzungsdauer des Gebäudes von durchschnittlich 32 Jahren (Vorjahr: 33 Jahre) 

korrespondiert. Der aktuelle Verkehrswert von EUR 6,31 Mio. stellt das 16,8-fache der vereinnahmten 

Miete in der Liegenschaft bzw. das 12,7-fache der angesetzten Marktmiete dar. 
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Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen am Standort in Gernsheim für die Produktions- und 

Lagerhalle EUR/m² 6,50 (Vorjahr: EUR/m² 6,20) und für den Bürotrakt EUR/m² 7,80 (Vorjahr: 

EUR/m² 8,20). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschläge in Höhe von 11,83 % 

(Vorjahr: 9,76 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem gewichteten Liegenschaftszinssatz von 

5,50 % (Vorjahr: 5,20 %) und mit einem gewichteten Vervielfältiger in Höhe von 14,5362 (Vorjahr: 

14,5796) gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer des Gebäudes von durchschnittlich 27 

Jahren (Vorjahr: 28 Jahre) korrespondiert. Der gutachterlich errechnete Verkehrswert in Höhe von 

EUR 7,80 Mio. entspricht dem 13,39-fachen der im Berichtsjahr vereinnahmten Miete, die mit der 

gutachterlich bestimmten örtlichen Marktmiete übereinstimmt. 

 

Die Summe aus Boden- und Gebäudeertragswert ergibt den jeweiligen Ertragswert der vorhandenen 

Renditeliegenschaft. Eine Erhöhung oder Verminderung der wesentlichen Inputfaktoren 

Liegenschaftszins und Marktmiete um 10 % bzw. Bodenrichtwerte um 5 % würde sich wie folgt auf den 

beizulegenden Zeitwert auswirken: 

• Liegenschaftszins: TEUR -5.255 (Vorjahr: TEUR -4.553) / TEUR +5.982 

(Vorjahr: TEUR +5.970) 

• Marktmieten: TEUR +8.138 (Vorjahr: TEUR +5.738) / TEUR -8.032 (Vorjahr: TEUR -6.820) 

• Bodenrichtwerte: TEUR 467 (Vorjahr: TEUR 316) / TEUR -277 (Vorjahr: TEUR -344) 

Der Konzern hatte im Vorjahr das Eigentum an sämtlichen – mit Ausnahme des als Nutzungsrecht 

bilanzierten Erbbaurechts – als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. 

Die Mieterträge für die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrugen im Geschäftsjahr 

TEUR 8.980 und im Vorjahr TEUR 8.728. Die Mieterträge für die als Finanzinvestition gehaltenen 

Immobilien beinhalten Erlöse aus der Weiterberechnung von Mietnebenkosten in Höhe von TEUR 1.670 

(Vorjahr: TEUR 1.949) sowie Erlöse aus Mietentschädigungen von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 0). Die 

direkt diesen Immobilien zurechenbaren Aufwendungen (einschließlich Reparaturen und 

Instandhaltung) betrugen im Geschäftsjahr TEUR 2.859 und im Vorjahr TEUR 4.238. 

Die abgeschlossenen Mietverträge verfügen über Mietzeiträume zwischen einem und neun Jahren. 

Sämtliche Mietverträge beinhalten Mietverlängerungsoptionen, die der Mieter entsprechend ausüben 

kann. Den Mietern werden keine Optionen gewährt, die Immobilien am Ende der Vertragslaufzeit zu 

erwerben. Die Mietverträge, die der Beno-Konzern mit seinen Mietern abgeschlossen hat, werden als 

Operating Leasing eingestuft. Im Berichtsjahr erzielte der Beno-Konzern, aus diesen Operating-

Leasingverhältnissen Nettokaltmieten in Höhe von TEUR 7.310 (Vorjahr: TEUR 6.779). 
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Die Mindestleasingzahlungen (Nettokaltmiete) aus unkündbaren Mietvereinbarungen betragen: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Bis zu 1 Jahr 7.042 7.041 

1 bis 5 Jahre 16.658 20.025 

Mehr als 5 Jahre 2.426 4.610 

 26.126 31.676 

 

13.3 Sonstige langfristige finanzielle Vermögenswerte 

Die sonstigen, langfristigen, finanziellen Vermögenswerte enthalten in Höhe von TEUR 1.019 (Vorjahr 

TEUR 1.033) Unternehmensanleihen der Frener & Reifer Holding AG, München. Zusätzlich waren im 

Vorjahr noch in Höhe von TEUR 1.057 eine Darlehensforderung gegen die Frener & Reifer Holding AG, 

München, sowie Anteile an einem im Jahr 2022 gegründeten Tochterunternehmen, das nicht in den 

Konzernabschluss einbezogen wurde, in Höhe von TEUR 10 enthalten. 

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Vermögenswerten wird auf Abschnitt 25 „Angaben zu 
Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ verwiesen. 

14. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen mit TEUR 400 (Vorjahr: TEUR 391) vor 

allem die laufenden Verbindlichkeiten aus der Immobilienbewirtschaftung und Dienstleistungen. 

Verbindlichkeiten aus Betriebskostenvorauszahlungen (Saldo aus erhaltenen Nebenkosten-

vorauszahlungen und Forderungen aus noch nicht abgerechneten Leistungen) werden unter den 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. 
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15. Wandelschuldverschreibung und Anleihen 

Anleihe 2020 

Zur Refinanzierung und Ablösung der Wandelanleihe aus 2014 hat das Mutterunternehmen im Jahr 

2020 eine neue Anleihe ausgegeben. Das Gesamtvolumen dieser Anleihe beläuft sich zum 31.12.2025 

nach Kündigungen und Rückzahlungen auf TEUR 12.345 (Vorjahr: TEUR 13.390). Die Gesellschaft ist 

berechtigt, weitere Anleihen bis zu einem Gesamtbetrag von EUR 30.000.000 jederzeit auszugeben. 

Die Beno Holding Anleihe ist ein Wertpapier, das von der Emittentin mit einer festen Laufzeit von sieben 

Jahren und einer festen Verzinsung (5,3 % p. a.) begeben wird. Der Erwerber hat gegenüber der 

Emittentin einen Anspruch auf eine halbjährlich feste Zinszahlung für die Laufzeit auf den Nennbetrag 

der Anleihe. Die Zinsen werden nachträglich bezahlt. Am Ende der Laufzeit (November 2027) wird die 

Anleihe zu 100 % des Nennbetrages zurückgezahlt.  

 

Anleihe 2022 BENO Light Industrial GmbH & Co. KGaA 

Die BENO Light Industrial GmbH & Co. KGaA hat in 2022 eine Anleihe in Form einer Inhaberschuld-

verschreibung ausgegeben. Das Gesamtvolumen dieser Anleihe beläuft sich zum 31.12.2025 nominal 

auf TEUR 5.000 (bewertet zu TEUR 4.996). Im Geschäftsjahr 2025 wurden TEUR 5.000 von der 

Gesellschaft zurückgekauft, die verbliebenen TEUR 5.000 dann im Februar 2026. Die Gesellschaft ist 

berechtigt, weitere Anleihen bis zu einem Gesamtbetrag von EUR 20.000.000 jederzeit auszugeben. 

Die Anleihe ist ein Wertpapier, das von der Emittentin mit einer festen Laufzeit von dreißig Jahren und 

einer festen Verzinsung (4,75 % p.a.) begeben wurde. Der Erwerber hat gegenüber der Emittentin einen 

Anspruch auf eine halbjährlich feste Zinszahlung für die Laufzeit auf den Nennbetrag der Anleihe. Die 

Zinsen werden nachträglich bezahlt. Am Ende der Laufzeit wird die Anleihe zu 100 % des Nennbetrages 

zurückgezahlt.  

 

Nahestehende Personen, die die Anleihen 2020 und 2022 gezeichnet haben 

Nahestehende Personen und Unternehmen halten Anleihen 2020 in Höhe von TEUR 1.200 und 

Anleihen 2022 in Höhe von TEUR 0. Hieraus resultieren Zinsen in Höhe von TEUR 64. 

16. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten (kurz- und langfristig) 

Bei den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten handelt es sich im Wesentlichen um Bankdarlehen 

zur Finanzierung der Immobilien. Hinsichtlich der Besicherung verweisen wir auf 

Abschnitt 24. „Sicherheitsleistungen und Verpfändungen“ sowie hinsichtlich der Risiko-

managementpolitik und Sicherungsmaßnahmen auf den gleichnamigen Unterabschnitt im Abschnitt 25. 

„Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7“. 
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Die Bankverbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Bis zu 1 Jahr 2.753 2.644 

1 bis 5 Jahre 15.612 16.108 

Mehr als 5 Jahre 20.302 16.011 

 
 

38.667 34.763 

17. Sonstige Verbindlichkeiten 

17.1. Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und Ertragsteuerverbindlichkeiten 

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem Umsatzsteuer und Rechnungs-

abgrenzungen. 

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern betreffen vor allem Verbindlichkeiten aus Körperschaftsteuer 

und Gewerbesteuer. 

17.2. Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten 

Die Zusammensetzung ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Nicht beherrschende Anteile MS Real Estate GmbH & Co. KG 876 824 

H2 Immobilienobjekte GmbH 0 5 

MS Industrie AG und deren Tochterunternehmen 329 267 

Abgrenzungen 426 645 

Sonstige  0 25 

Leasingverbindlichkeiten 10 10 

 1.641 1.776 

  

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 25. 

„Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ sowie auf die in Abschnitt 27 enthaltenen „Angaben 
über Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen“ verwiesen. 

  



 

 

Seite 33 von 51 

 

17.3. Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 

Die sonstigen langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:  

 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Leasingverbindlichkeiten 403 404 

H2 Immobilienobjekte GmbH 0 96 

Nicht sicherungsdesignierte Derivate 29 49 

Sonstiges 9 9 

 441 558 

Die nicht sicherungsdesignierte Derivate betreffen den negativen Marktwert aus einem Zinssatzswap. 

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 25. 

„Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ sowie auf die in Abschnitt 27 enthaltenen „Angaben 
über Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen“ verwiesen. 

 

18. Gezeichnetes Kapital 

Das Grundkapital der Beno Holding AG hat sich wie folgt entwickelt: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

1. Januar 3.371 3.387 

Kapitalerhöhungen 0 0 

Erwerb eigener Anteile 0 -16 

31. Dezember 

 

3.371 3.371 

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug ursprünglich EUR 50.000,00 und ist eingeteilt in 50.000 auf 

den Inhaber lautenden Stückaktien zu je EUR 1,00. 

Durch Beschluss der außerordentlichen Hauptversammlung vom 23. November 2018 wurde das 

Grundkapital um 2.770 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 52.770,00 erhöht. Der 

Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete EUR 181,00. Der den Nennwert übersteigende Betrag wurde 

in die Kapitalrücklage eingestellt. 

Durch Beschluss der außerordentlichen Hauptversammlung vom 10. April 2019 wurde das Grundkapital 

um 19.570 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 72.340,00 erhöht. Die MS Industrie 

AG hat 15.640 Aktien gegen Einbringung von 179.100 Geschäftsanteilen zum Nennbetrag von je EUR 

1,00 an der Beno Immobilien GmbH gezeichnet. Die H2 Immobilienobjekte GmbH hat 3.930 Aktien 

gegen Einbringung von 45.000 Geschäftsanteilen zum Nennbetrag von je EUR 1,00 an der Beno 

Immobilien GmbH gezeichnet. 
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Durch Beschluss des Vorstandes mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 20. Mai 2019 wurde das 

Grundkapital um 2.130 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 74.470,00 erhöht. Der 

Ausgabebetrag der neuen Aktien lautete EUR 189,00. Der den Nennwert übersteigende Betrag wurde 

in die Kapitalrücklage eingestellt.  

Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 3. Juli 2019 wurde das Grundkapital um 19.120 Aktien mit 

einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 93.520,00 erhöht. Der Ausgabebetrag der neuen Aktien 

lautete EUR 189,00. Der den Nennwert übersteigende Betrag wurde in die Kapitalrücklage eingestellt.  

Die ordentliche Hauptversammlung der Beno Holding AG vom 06. Juli 2020 hat beschlossen, das 

satzungsmäßige Grundkapital der Gesellschaft nach den Vorschriften des Aktiengesetzes über die 

Kapitalerhöhung aus Gesellschaftsmitteln gemäß §§ 207 ff. von EUR 93.590,00 um EUR 2.994.880,00 

auf EUR 3.088.470,00 durch Umwandlung eines Betrages in Höhe von EUR 2.994.880,00 der 

Kapitalrücklage in Grundkapital zu erhöhen. 

Der Beschluss über die Kapitalerhöhung aus Gesellschaftsmitteln und die entsprechenden 

Satzungsänderungen wurden am 08. Juli 2020 in das Handelsregister der Gesellschaft eingetragen. 

Die Kapitalerhöhung wurde durchgeführt durch Ausgabe von 2.994.880 auf den Inhaber lautenden 

Stückaktien, die an die Aktionäre der Gesellschaft im Verhältnis 1:32 ausgegeben werden. Die neuen 

Aktien sind ab dem 1. Januar 2020 gewinnberechtigt. 

Durch Beschluss der außerordentlichen Hauptversammlung vom 9. April 2014 wurde ein bedingtes 

Kapital in Höhe von EUR 25.000,00 geschaffen. Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung 

von Aktien an die Inhaber von Wandelschuldverschreibungen. Die bedingte Kapitalerhöhung wird nur 

insoweit durchgeführt, wie der Inhaber von Wandelschuldverschreibungen von ihrem Wandlungsrecht 

Gebrauch machen.  

Durch Beschluss der außerordentlichen Hauptversammlung vom 3. Juli 2017 wurde ein genehmigtes 

Kapital (Genehmigtes Kapital 2017/I) in Höhe von EUR 25.000,00 geschaffen. Das genehmigte Kapital 

vom 3. Juli 2017 (Genehmigtes Kapital 2017/I) beträgt nach teilweiser Ausschöpfung noch EUR 

3.750,00, das bis zum 6. Juni 2023 befristet war. Mit Beschluss vom 6. Juli 2020 wurde das genehmigte 

Kapital 2017 aufgehoben und ein neues genehmigtes Kapital (2020/I) geschaffen, sowie das bedingte 

Kapital 2014 angepasst (EUR 825.000,00). Mit Beschluss der außerordentlichen Hauptversammlung 

vom 14. September 2020 wurde das genehmigte Kapital 2020/I aufgehoben. 

Aus dem bedingten Kapital 2014 wurden 298.320 Bezugsaktien für die gewandelten Schuldver-

schreibungen ausgegeben. Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 30. April 2021 wurde das 

Grundkapital um 298.320 Aktien mit einem Nennwert von je EUR 1,00 auf EUR 3.386.790,00 erhöht.  

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 14. September 2020 ermächtigt, das 

Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 16. September 2025 gegen Bar- und/oder 

Sacheinlage einmal oder mehrmals um insgesamt bis zu 1.544.235,00 EUR zu erhöhen, wobei das 

Bezugsrecht der Aktionäre ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2020/II). Mit Beschluss 

der außerordentlichen Hauptversammlung vom 7. Oktober 2025 wurde das genehmigte Kapital 2020/II 

aufgehoben und ein neues genehmigtes Kapital 2025/I in Höhe von EUR 1.693.395,00 geschaffen. 
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Das Grundkapital der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 14. September 

2020 um 308.847,00 EUR bedingt erhöht (Bedingtes Kapital 2020/I). Der Vorstand wurde ermächtigt 

mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 13. September 2025 einmalig oder mehrmals bis zu 

insgesamt 308.847 Optionen (Bezugsrechte i.S.v. § 192 Abs. 2 Nr. 3 AktG; ,,Aktienoptionen 2020") an 

derzeitige und zukünftige Mitglieder des Vorstands der Beno Holding AG sowie an derzeitige und 

zukünftige Arbeitnehmer gegenwärtig oder zukünftig verbundener Unternehmen der Beno Holding AG 

i.S.d. § 15 ff. AktG (gemeinsam „Bezugsberechtigte") auszugeben, die die Bezugsberechtigten nach 
Maßgabe der Optionsbedingungen berechtigen, neue auf den Inhaber lautende Stückaktien der Beno 

Holding AG zu erwerben. Die bilanzielle Erfassung erfolgt jeweils nach individuellem Angebot und 

Annahmeerklärung der Berechtigten ab dem Geschäftsjahr 2021. 

Mit Kauf- und Übertragungsvertrag vom 02.01.2024 hat die Beno Holding AG 15.850 Aktien zum 

Nennbetrag von je EUR 1,00 zu einem Kaufpreis von EUR 95.100,00 erworben. Der Differenzbetrag 

hatte das Jahresergebnis im Einzelabschluss gemindert, weil keine frei verfügbaren Rücklagen zur 

Verrechnung vorhanden waren. Im Konzernabschluss erfolgte eine Umgliederung innerhalb des 

Eigenkapitals zu den sonstigen Rücklagen. 

19. Kapitalrücklage 

Die Entwicklung der Kapitalrücklage wird im Folgenden dargestellt: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

1. Januar 2.449 2.360 

Sach- und Barkapitalerhöhungen 0 0 

Grundkapitalerhöhung 0 0 

Anteilsbasierte Vergütung 100 89 

31. Dezember 

 

2.549 2.449 

Im Einzelabschluss der Beno Holding AG wird eine Kapitalrücklage von TEUR 1.960 (Vorjahr: TEUR 

1.960) ausgewiesen, die Differenz lässt sich auf die nach IFRS umgegliederte Wandelschuld-

verschreibung und die anteilsbasierte Vergütung zurückführen. 
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 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Einzelabschluss Beno Holding AG 1.960 1.960 

Eigenkapitalkomponente der Wandelschuldverschreibung 75 75 

Wandlung der Wandelschuldverschreibung 176 176 

Anteilsbasierte Vergütung 338 238 

Konzernabschluss Beno Holding AG 

 

2.549 2.449 

 

19.1. Anteilsbasierte Vergütung mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente 

Im Geschäftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat von seiner Ermächtigung durch die Hauptversammlung 

Gebrauch gemacht und den Aktionsoptionsplan 2020 eingerichtet. Der Aktienoptionsplan 2020 sieht 

eine anteilsbasierte Vergütung mit Ausgleich in Stammaktien der Beno Holding AG vor. Das 

Grundkapital der Gesellschaft wurde zu diesem Zwecke bereits von der Hauptversammlung bedingt 

erhöht. Ein Barausgleich ist nach freiem Ermessen der Gesellschaft möglich. In der Vergangenheit hat 

die Gesellschaft keine Vergütungstransaktion mit Barausgleich durchgeführt. Daher erfolgt die 

Bilanzierung als Plan mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente.  

Für die Verpflichtung aus dem Aktienoptionsprogramm wird die nach IFRS 2 vorgeschriebene 

Bewertung für anteilsbasierte Vergütungen mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente zum 

beizulegenden Zeitwert durchgeführt. Die Schätzung des bei Gewährung beizulegenden Zeitwertes 

erfolgt mit Hilfe der finanzmathematischen Methode nach Black/Scholes unter Berücksichtigung der 

Bedingungen. Die dazugehörigen Aufwendungen werden als Leistungen an Arbeitnehmer 

erfolgswirksam erfasst und bilanzseitig als Zugang zur Kapitalrücklage verbucht. 

Die Aktienoptionsbedingungen enthalten einen sechsjährigen Ausübungszeitraum im Anschluss an 

einen vierjährigen Wartezeitraum. In Summe beträgt die Gesamtlaufzeit 10 Jahre. Scheidet der 

Begünstigte innerhalb dieser Zeiträume aus Gründen, die er zu vertreten hat, aus seinem Dienst- bzw. 

Arbeitsverhältnis mit der Beno Holding AG oder mit diesem verbundenen Unternehmen aus, verfallen 

sämtliche Aktienoptionen, die der Begünstigte innehat. 

Der Ausübungspreis der Aktienoptionen entspricht dem Verkehrswert einer Aktie am Ausgabetag. Der 

Verkehrswert wird mit dem Mittelwert des letzten Börsenkurses an der Börse München der letzten 

dreißig Börsenhandelstage vor dem Ausgabetag festgesetzt, mindestens jedoch EUR 1,00. Die 

Aktienoptionen werden ausübbar, wenn der Kurs der Aktie seit dem Ausgabetag um mindestens 20% 

gegenüber dem Ausübungspreis gestiegen ist. Der Kurs der Aktie wird als Mittelwert des letzten 

Börsenkurses an der Börse München an den 10 Börsenhandelstagen vor dem Ende des vorherigen 

Kalenderjahres ermittelt. 
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Details des Aktienoptionsplans 2020: 

 Anzahl Ø 

Ausübungskurs 

zu Beginn der Periode ausstehende Optionen 205.539 7,13 

in der Berichtsperiode gewährte Optionen 0  

in der Berichtsperiode verwirkte Optionen 0  

in der Berichtsperiode ausgeübte Optionen 0  

in der Berichtsperiode verfallene Optionen 0  

am Ende der Berichtsperiode ausstehende Optionen 205.539 7,13 

am Ende der Berichtsperiode ausübbare Optionen 125.539 7,05 

 

Die Bandbreite der Ausübungspreise bei den am Ende des Geschäftsjahres ausstehenden Optionen 

liegt zwischen EUR 6,85 und EUR 7,50. Der gewichtete Durchschnitt der vertraglichen Restlaufzeit 

beträgt 6,5 Jahre. 

 

Folgende Parameter wurden für die Schätzung des bei Gewährung beizulegenden Zeitwertes im 

finanzmathematischen Verfahren nach Black/Scholes unter Berücksichtigung der Optionsbedingungen 

verwendet: 

 

beizulegender Zeitwert der Optionen bei Gewährung* EUR 2,44 

Verkehrswert der Aktie bei Gewährung* EUR 7,13 

Ausübungspreis* EUR 7,13 

Erwartete Volatilität* 37,21 % 

Erwartete Laufzeit 5 Jahre 

Erwartete Dividende 0,0 % 

Laufzeitäquivalenter risikoloser Zinssatz -0,65 % bis +2,46 % 

*Bei diesen Angaben handelt es sich um gewichtete Durchschnitte  
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Die erwartete Volatilität wurde auf Basis der historischen Volatilität seit Börsengang der Gesellschaft 

ermittelt. Die erwartete Laufzeit wurde aus anerkannten Studienergebnissen zum allgemeinen 

Verhalten von Optionsinhaber abgeleitet und berücksichtigt die empirische Beobachtung von tendenziell 

frühen Ausübungszeitpunkten. Der laufzeitäquivalente risikolose Zinssatz wurde basierend auf 

Bundesanleihen nach der Svensson-Methode bestimmt.  

Dienst- und marktunabhängige Bedingungen wurden bei der Schätzung des beizulegenden Zeitwerts 

der Optionen nicht berücksichtigt. 

19.2. Leistungen an Vorstände und Mitarbeiter 

Aus ausgegebenen anteilsbasierten Vergütungen wurde in der Berichtsperiode ein Aufwand von 

TEUR 58 (im Vorjahr TEUR 58) an Vorstände und TEUR 42 (im Vorjahr TEUR 31) an Mitarbeiter erfasst. 

 

20.  Sonstige Rücklagen 

Die sonstigen Rücklagen betragen TEUR 3.245 (Vorjahr: TEUR 3.324). Die Transaktionen betrafen die 

in den Vorjahren getätigten statuswahrenden Veräußerungen von Anteilen an Objektgesellschaften, der 

statuswahrende Erwerb von Anteilen an Objektgesellschaften sowie die statuswahrende Sacheinlage 

von Anteilen an der BENO Light Industrial GmbH & Co. KGaA im Jahr 2022. Zudem wurden im Jahr 

2024 eigene Anteile erworben. Die über dem Nominalbetrag der erworbenen Anteile liegenden 

Anschaffungskosten von TEUR 79 wurden im Vorjahr versehentlich vom Konzernbilanzgewinn 

abgezogen. Die Anpassung erfolgte zum 1. Januar 2025.  

21.  Konzernbilanzgewinn 

Der Bilanzgewinn leitet sich wie folgt her: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

1. Januar 20.177 16.213 

Anpassung/Erhöhung aufgrund Ausweisänderung der über 
Nominalbetrag erworbenen Anschaffungskosten eigener Anteile 79 - 

Konzernjahresergebnis (zurechenbar den  

Anteilseignern des Mutterunternehmens) 4.572 3.964 

31. Dezember 

 

24.828 20.177 
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22. Nettofinanzverschuldung 

 

 
 

Zur Verfügungsbeschränkung von Liquiden Mitteln verweisen wir auf unsere Ausführungen unter 

Abschnitt 10 und Abschnitt 11  

23. Nicht beherrschende Anteile 

Die nicht beherrschenden Anteile am Eigenkapital betreffen die Gesellschafter der folgenden 

Tochterunternehmen: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Kranich Real Estate B.V. 535 503 

Hellweg Objekt GmbH 60 43 

Nottuln Objekt GmbH 24 38 

Insofinance Industrial Real Estate Holding GmbH 322 184 

 
 

941 768 

24. Sicherheitsleistungen und Verpfändungen 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind wie folgt besichert: 

Zum Bilanzstichtag sind Bankverbindlichkeiten in Höhe von TEUR 34.254 (Vorjahr: TEUR 29.964) 

durch Grundschulden in Höhe von insgesamt TEUR 49.702 (Vorjahr: TEUR 50.967) sowie durch die 

Abtretung von Miet- und Pachtzinsforderungen (Buchwert zum Bilanzstichtag: TEUR 649 

Vorjahr: TEUR 361) besichert. 

Die Verbindlichkeiten aus den Anleihen sind wie folgt besichert: 

Zum Bilanzstichtag werden TEUR 405 (Vorjahr: TEUR 405) auf einem (Vorjahr: einem) zugunsten der 

Anleiheschuldnerin durch Treuhänder gehaltene Treuhandkonten durch die Anleiheschuldnerin 

hinterlegt. 

Aktiva

kurzfristige langfristige kurzfristige langfristige

Liquide Mittel
Bankverbind-

lichkeiten
Bankverbind-

lichkeiten
finanzielle 
Verbindl.

finanzielle 
Verbindl. Total

Nettofinanzverschuldung 31. Dezember 2024 2.475 2.644 32.119 1.776 23.614 57.678

Zahlungswirksame Veränderungen 2.301 -2.644 6.548 -238 -6.045 -4.680

Umgliederungen (Fristigkeiten) 2.753 -2.753 4.996 -4.996 0

sonstige nicht zahlungswirksame Veränderungen 103 213 316
Nettofinanzverschuldung 31. Dezember 2025 4.776 2.753 35.914 6.637 12.786 53.314

Nettofinanzverschuldung 31.12.2025 31.12.2024
TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 38.667 34.763

finanzielle Verbindlichkeiten 19.423 25.390

./. Liquide Mittel -4.776 -2.475
= Nettofinanzverschuldung 53.314 57.678

Finanzverbindlichkeiten aus der Finanzierungstätigkeit
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25. Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7 

Die Finanzinstrumente innerhalb des Konzerns werden in die nachfolgend dargestellten 

Bewertungskategorien nach IFRS 9 gegliedert. 

Finanzielle Vermögenswerte 

 Buchwerte kurzfristig  Buchwerte langfristig  

Beizulegende 
Zeitwerte 31. Dezember 2025,  

in TEUR 

Forderungen 
aus Lieferun-

gen und 
Leistungen 

Sonstige 
kurzfristige 
finanzielle 

Vermögens-
werte 

Liquide 
Mittel 

  

Sonstige 
langfristige 
finanzielle 

Vermögenswerte 

 

 

Sonstige langfristige 
Vermögenswerte (aac) 

- - -   1.019  

 

902 
nicht sicherungs-
designierte Derivate (fvtpl)  

- - - 
 

 -  
 

- 

Forderungen aus 
Lieferungen und 
Leistungen (aac)  

600 - - 
 

 -  
 

600 

sonstige kurzfristige 
finanzielle 
Vermögenswerte (aac)  

- 724 - 
 

 -  
 

724 

Zahlungsmittel (aac) - - 4.776   -   4.776 
 600 724 4.776   1.019   7.002 

          

Abkürzungen IFRS-9-Kategorien:  aac = Financial assets measured at amortisied costs  

fvtpl = at fair value through profit or loss 

 

 
Buchwerte kurzfristig  Buchwerte langfristig  

Beizulegende 
Zeitwerte 31. Dezember 2024,  

in TEUR 

Forderungen 
aus Lieferun-

gen und 
Leistungen 

Sonstige 
kurzfristige 
finanzielle 

Vermögens-
werte 

Liquide 
Mittel 

  

Sonstige 
langfristige 
finanzielle 

Vermögenswerte 

 

 

Sonstige langfristige 
Vermögenswerte (aac) 

- - -   2.100  

 

1.990 
nicht sicherungs-
designierte Derivate (fvtpl)  

- - - 
 

 -  
 

- 

Forderungen aus 
Lieferungen und 
Leistungen (aac)  

323 - - 
 

 -  
 

323 

sonstige kurzfristige 
finanzielle 
Vermögenswerte (aac)  

- 1.184 - 
 

 -  
 

1.184 

Zahlungsmittel (aac) - - 2.475   -   2.475 
 323 1.184 2.475   2.100   5.972 
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Bei allen, bis auf eine Ausnahme, zu fortgeführten Anschaffungskosten bilanzierten finanziellen 

Vermögenswerten sowie Zahlungsmitteln bestehen nach Einschätzung von Beno keine wesentlichen 

Unterschiede zwischen Buchwerten und Zeitwerten. Der Grund dafür ist vor allem die kurze Laufzeit 

solcher Instrumente. Lediglich die Anleihe der Frener & Reifer Holding AG, München, hat einen 

abweichenden Zeitwert. Dieser wurde mit dem Kurswert am Bilanzstichtag ermittelt (Stufe 1-

Bewertung).  

 

Finanzielle Verbindlichkeiten 

 
Buchwerte kurzfristig  

 
Buchwerte langfristig   

31. Dezember 
2025, in TEUR 

Kurz-
fristige 

Verbind-
lichkeiten 
gegen-
über 

Kredit-
instituten 

 

Verbind-
lichkeiten 
aus Lie-
ferungen 
und Leis-
tungen 

Sonstige 
kurzfristige 
finanzielle 
Verbind-
lichkeiten 

und 
Anleihen 

 

Langfristige 
Verbind-
lichkeiten 

gegenüber 
Kredit-

instituten 

Anleihen 

Sonstige 
langfristige 
finanzielle 
Verbind-
lichkeiten 

 
Beizu-

legende 
Zeitwerte 

 
Zu fortgeführten 
Anschaffungs-
kosten bewertet 
            
–  Verbindlich-
keiten gegenüber 
Kreditinstituten 
(flac)  

2.753  - - 

 

35.914 - - 

 

37.162 

–  Anleihen (flac) 
 

- - - 4.996 
 

- 12.345  
 

18.656 

–  Verbind-
lichkeiten aus 
Lieferungen und 
Leistungen (flac) 
  

-  400 - 

 

- - - 

 

400 

–  übrige finanzielle 
Verbindlichkeiten 
(flac) 

-  - 1.641 
 

- - 411 
 

2.052 

           
Zum beizulegen-
den Zeitwert 
bewertet 

    
 

   
 

 

           
–  nicht sicherungs-
designierte 
Derivate (fvtpl) 

    
 

  30 
 

30 

 2.753  400 6.637   35.914 12.345 441  58.300 

 
Abkürzungen IFRS-9-Kategorien: flac = Financial liabilities measured at amortisied costs 

fvtpl = at fair value through profit or loss 
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Buchwerte kurzfristig  

 
Buchwerte langfristig   

31. Dezember 
2024, in TEUR 

Kurz-
fristige 

Verbind-
lichkeiten 
gegen-

über 
Kredit-

instituten 

 

Verbind-
lichkeiten 
aus Lie-
ferungen 
und Leis-
tungen 

Sonstige 
kurzfristige 
finanzielle 
Verbind-
lichkeiten 

 

Langfristige 
Verbind-
lichkeiten 

gegenüber 
Kredit-

instituten 

Anleihen 

Sonstige 
langfristige 
finanzielle 
Verbind-
lichkeiten 

 
Beizu-

legende 
Zeitwerte 

 
Zu fortgeführten 
Anschaffungs-
kosten bewertet            
–  Verbindlich-
keiten gegenüber 
Kreditinstituten 
(flac)  

2.644  - - 

 

32.119 - - 

 

32.500 

–  Anleihen (flac) 
 

- - - - 
 

- 23.056  
 

23.056 

–  Verbind-
lichkeiten aus 
Lieferungen und 
Leistungen (flac) 
  

-  391 - 

 

- - - 

 

391 

–  übrige finanzielle 
Verbindlichkeiten 
(flac) 

-  - 1.776 
 

- - 509 
 

2.285 

           
Zum beizulegen-
den Zeitwert 
bewertet 

    
 

   
 

 

           
–  nicht sicherungs-
designierte 
Derivate (fvtpl) 

    
 

  49 
 

49 

 2.644  391 1.776   32.120 23.056 558  58.281 

 

Bewertung der in der Bilanz zum beizulegenden Zeitwert angesetzten Finanzinstrumente  

Die vorstehenden Tabellen stellen die Finanzinstrumente dar, deren Folgebewertung zum 

beizulegenden Zeitwert vorgenommen wird. Diese sind unterteilt in Stufe 1 bis Stufe 3, je nachdem, 

inwieweit der beizulegende Zeitwert beobachtbar ist: 

– Stufe 1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus notierten Preisen 

(unangepasst) auf aktiven Märkten für identische finanzielle Vermögenswerte oder Schulden 

ergeben. 

– Stufe 2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die auf Parametern beruhen, die 

nicht notierten Preisen für Vermögenswerte und Schulden wie in Stufe 1 entsprechen (Daten), 

entweder direkt abgeleitet (d.h. als Preise) oder indirekt abgeleitet (d.h. abgeleitet aus Preisen). 

– Stufe 3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen ergeben, 

welche Parameter für die Bewertung von Vermögenswerten oder Schulden verwenden, die 

nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren (nicht beobachtbare Parameter, Annahmen). 
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Die Zeitwerte der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten wurden mittels Discounted-Cash-Flow-

Verfahren ermittelt, wobei die zukünftigen Zahlungsströme mit einem marktüblichen Zinssatz (inkl. 

Bonitätsaufschlag) abgezinst wurden (Stufe 3-Bewertung). 

Die Zeitwerte der Anleihen wurden einerseits aus notierten Preisen auf aktiven Märkten mit dem 

aktuellen Börsenkurs berechnet (Stufe 1-Bewertung), andererseits abgeleitet aus Preisen ähnlicher 

Instrumente oder anderer beobachtbaren Marktdaten (Stufe 2-Bewertung). 

Für alle anderen finanziellen Verbindlichkeiten bestehen nach Einschätzung von Beno keine 

wesentlichen Unterschiede zwischen Buchwerten und Zeitwerten. 

 

Nettoergebnis nach Bewertungskategorien 
 

 
 
 
Risikomanagementpolitik und Sicherungsmaßnahmen 

a) Zinsänderungsrisiko 

Der Konzern ist Zinsrisiken ausgesetzt, da die Finanzierung der Immobilien vor allem durch die 

Aufnahme von Bankdarlehen erfolgt. Für den überwiegenden Teil der Bankdarlehen (TEUR 35.981; 

Vorjahr: TEUR 28.315) wurden feste Zinsen vereinbart, sodass diese keinem Zinsänderungsrisiko 

unterliegen. Die BENO Energy Dortmund I GmbH hat für die Absicherung der variablen Verzinsung der 

langfristigen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten derivative Finanzinstrumente (Zinssatzswap) 

mit einem Nominalbetrag in Höhe von TEUR 1.450 erworben. Die Änderungen des beizulegenden 

Zeitwerts des Zinssatzswaps werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Sie 

betragen im Geschäftsjahr TEUR 19. Der beizulegende negative Zeitwert der Zinssatzswaps beträgt 

zum Bilanzstichtag TEUR -30. 

Finanzielle Vermögenswerte

TEUR Aus Zinsen

Aus Fair-Value-
Änderungen

Aus 
Wertberichtigungen Aus Abgang 2025 2024

Derivative Finanzinstrumente 0 0 0 0 0 0

Finanzielle Vermögenswerte 111 0 0 0 111 208

Liquide Mittel 10 0 0 0 10 39

Finanzielle Verbindlichkeiten

TEUR Aus Zinsen

Aus Fair-Value-
Änderungen Sonstiges Aus Abgang 2025 2024

Verbindlichkeiten bewertet zu 
fortgeführten 
Anschaffungskosten 2.769 0 0 0 2.769 2.683
Derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten 0 -19 0 0 -19 2

Summe Nettoergebnis -2.648 19 0 0 -2.629 -2.438

davon erfolgswirksam -2.648 19 0 0 -2.629 -2.438

davon erfolgsneutral 0 0 0 0 0 0
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b) Bonitäts- und Kreditrisiken 

Das Kredit- oder Ausfallrisiko ist das Risiko, dass ein Vertragspartner des Konzerns seinen vertraglichen 

Verpflichtungen nicht nachkommt. Hieraus resultieren zum einen die Gefahr von bonitätsbedingten 

Wertminderungen bei Finanzinstrumenten und zum anderen die Gefahr des teilweisen oder 

vollständigen Ausfalls vertraglich vereinbarter Zahlungen. 

Die Konzernrichtlinien sehen vor, dass Geschäftsverbindungen lediglich mit kreditwürdigen 

Vertragsparteien und, falls angemessen, unter Gestellung von Sicherheiten eingegangen werden, um 

die Risiken eines Verlustes aus der Nichterfüllung von Verpflichtungen zu mindern. Zur Beurteilung der 

Kreditwürdigkeit der Kunden verwendet der Konzern unter anderem Kreditratings von unabhängigen 

Ratingagenturen sowie andere verfügbare Finanzinformationen und eigene Handelsaufzeichnungen. 

Soweit bei finanziellen Vermögenswerten erhöhte Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese Risiken 

durch Wertberichtigungen erfasst. Risikokonzentrationen in Bezug auf Kredit- oder Ausfallrisiken 

können sich bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ergeben, da im Geschäftsjahr 2025 

ca. 63,7 % (Vorjahr: 68,5 %) der Netto-Umsatzerlöse (Nettokaltmiete) des Beno Immobilien-Konzerns 

auf acht (Vorjahr: sieben) Hauptmieter entfielen. Die Forderungen gegen diese acht Kunden betragen 

zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 in Summe TEUR 456 (Vorjahr: TEUR 186). Zum Aufstellungs-

zeitpunkt der Bilanz sind davon Forderungen in Summe in Höhe von TEUR 37 (Vorjahr: TEUR 186) 

bezahlt. 

Insgesamt haben sich die Wertminderungen wie folgt entwickelt: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Stand zu Beginn des Jahres 219 72 

Wertminderung von Forderungen   

– ergebniswirksam 56 160 

Aufgrund von Uneinbringlichkeit ausgebuchte Beträge 0 0 

Wertaufholungen -46 -13 

Stand zum Ende des Jahres 229 219 
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Von den nicht wertgeminderten finanziellen Vermögenswerten sind zum Bilanzstichtag TEUR 460 

(Vorjahr: TEUR 44) überfällig: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

bis 180 Tage 195 5 

180 bis 360 Tage 244 14 

über 360 Tage 21 25 

 

 

460 44 

Der Konzern schätzt das Ausfallrisiko der nicht wertgeminderten finanziellen Vermögenswerte als 

niedrig ein. Das maximale Ausfallrisiko sämtlicher finanzieller Vermögenswerte ist durch die Höhe der 

Buchwerte begrenzt. 

c) Liquiditätsrisiken 

Neben dem Zinsänderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiten insbesondere auch 

das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditätsengpässen nicht bedienen zu 

können. Dies gilt grundsätzlich für alle operativen Konzernunternehmen bei der BENO Light Industrial 

GmbH & Co. KGaA sowie bei der Insofinance Real Estate Holding GmbH. Da der Kapitaldienst dort 

hauptsächlich aus dem operativen Cashflow geleistet wird, können zukünftige Verzögerungen bei 

Mieteinzahlungen oder Mietausfällen negative Folgen haben. 

Der Konzern steuert Liquiditätsrisiken durch Zahlungsmittelbestände in angemessener Höhe und 

Kreditlinien bei Banken sowie durch ständiges Überwachen der prognostizierten und tatsächlichen 

Zahlungsströme und der Abstimmung der Fälligkeitsprofile von finanziellen Vermögenswerten und 

Verbindlichkeiten. 
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Aus den folgenden Tabellen sind die – nach Fristigkeiten gegliederten – vertraglich vereinbarten 

undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen der finanziellen Verbindlichkeiten des Beno Immobilien-

Konzerns ersichtlich: 

 

 
Buchwert 

31.12.2025 
Cashflow bis 

1 Jahr 

Cashflow > 1 
Jahr bis 5 

Jahre 
Cashflow > 5 

Jahre 

 TEUR TEUR TEUR TEUR 

Originäre finanzielle 
Verbindlichkeiten     

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 

38.667 3.972 18.705 25.669 

Anleihen 17.341 5.686 12.945 0 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen 

400 400 0 0 

Leasingverbindlichkeiten 412 10 40 830 

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1.640 1.640 0 0 

Derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten 

 
30 

 
4 

 
17 

 
40 

 

 

58.490 11.712 31.707 26.539 

 

 
Buchwert 

31.12.2024 
Cashflow bis 

1 Jahr 

Cashflow > 1 
Jahr bis 5 

Jahre 
Cashflow > 5 

Jahre 

 TEUR TEUR TEUR TEUR 

Originäre finanzielle 
Verbindlichkeiten     

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 

34.764 3.731 18.206 20.024 

Anleihen 23.056 1.185 16.650 20.034 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen 

391 391 0 0 

Leasingverbindlichkeiten 414 10 40 840 

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1.871 1.822  28 68 

Derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten 

 
49 

 
4 

 
17 

 
45 

 

 

60.545 7.143 34.941 41.011 
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26. Zusätzliche Informationen zum Kapitalrisikomanagement 

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, sicherzustellen, dass alle Konzernunternehmen unter 

der Unternehmensfortführungsprämisse operieren können, und zugleich die Erträge der 

Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhältnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu 

maximieren. Die Gesamtstrategie des Konzerns ist gegenüber 2024 unverändert. 

Die Beno Holding AG verfügt über ein solides Finanzprofil. Das Kapitalmanagement schließt sowohl 

Eigenkapital als auch Finanzverbindlichkeiten ein. Ein wesentliches Ziel des Kapitalmanagements der 

Beno Holding AG ist es, die gewichteten durchschnittlichen Kapitalkosten zu optimieren. Ferner wird ein 

ausgewogener Mix aus Eigen- und Fremdkapital angestrebt. Zur langfristigen Sicherung des 

Wachstums wird in Ausnahmefällen, etwa zur Finanzierung von Akquisitionen, auch der Einsatz einer 

Kapitalerhöhung in Erwägung gezogen. 

Das Eigenkapital beträgt zum jeweiligen Abschlussstichtag: 

 31.12.2025 31.12.2024 

 TEUR TEUR 

Eigenkapital und Anteile nicht beherrschender Gesellschafter 34.934 30.088 

Bilanzsumme 99.396 97.113 

Eigenkapitalquote 35,1 % 31,0 % 

Die Beno Holding AG unterliegt keinen satzungsmäßigen oder anderen extern auferlegten 

Kapitalerfordernissen. 

Die finanzielle Flexibilität zu sichern hat höchste Priorität in der Finanzierungsstrategie des Konzerns. 

Diese Flexibilität wird erreicht durch eine breite Auswahl von Finanzierungsinstrumenten und durch eine 

hohe Diversifikation der Investoren. Das Fälligkeitsprofil in der Beno-Gruppe weist eine breite Streuung 

der Fälligkeiten mit einem hohen Anteil von mittel- und langfristigen Finanzierungen auf. Bei der 

Auswahl der Finanzierungsinstrumente werden Marktkapazität, Investorendiversifikation, Flexibilität, 

Kreditauflagen und das bestehende Fälligkeitsprofil berücksichtigt. 

Die Geschäftsführung überprüft die Kapitalstruktur jährlich. Im Rahmen dieser Überprüfung 

berücksichtigt die Geschäftsführung die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundene 

Risiko. Der Konzern hat eine mittelfristige Zieleigenkapitalquote von 20 % bis 25 %, die sich aus dem 

Verhältnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme bestimmt. Die Eigenkapitalquote zum 

31. Dezember 2025 lag mit 35,1 % (Vorjahr: 31,0 %) über der Zielbandbreite. Der Anstieg der Eigen-

kapitalquote ist insbesondere auf die im Vergleich zum Vorjahr gesunkenen Verbindlichkeiten bei einem 

gleichzeitig gestiegenen Konzerngesamtergebnis zurückzuführen.  
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27. Sonstige Angaben 

Angaben über Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen 

Im Laufe des Jahres gingen Unternehmen des Konzerns Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen 

und Personen ein. Über die an anderer Stelle dieses Berichts gemachten Angaben und Darstellungen 

hinaus stellen sich diese Transaktionen wie folgt dar: 

a) Geschäftsbeziehungen mit Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats 

Der Vorstand hat für erbrachte Leistungen im Geschäftsjahr TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 8) erhalten, die 

unter den sonstigen Aufwendungen erfasst sind. Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Beno Holding AG 

erhielten eine Vergütung von TEUR 17,5 (Vorjahr: TEUR 17,5), die unter den sonstigen Aufwendungen 

erfasst ist. 

Gegenüber dem Vorstand bestehen zum Bilanzstichtag offene Verbindlichkeiten in Höhe von TEUR 0 

(Vorjahr: TEUR 0). 

b) Geschäftsbeziehungen mit den Gesellschaftern/Aktionären GCI Management Consulting 

GmbH sowie H2 Immobilienobjekte GmbH 

GCI Management Consulting GmbH 

Zwischen dem Konzern und der GCI Management Consulting GmbH, München, wurden neben den 

bereits an anderer Stelle in diesem Anhang dargestellten Transaktionen folgende Transaktionen 

getätigt: 

Bezogene Dienstleistungen TEUR 114 (Vorjahr: TEUR 98). 

Gegenüber der GCI Management Consulting GmbH bestehen zum Bilanzstichtag offene 

Verbindlichkeiten in Höhe von TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 16). 

 

H2 Immobilienobjekte GmbH 

Zwischen dem Konzern und der H2 Immobilienobjekte GmbH, Königsdorf, wurden neben den bereits 

an anderer Stelle in diesem Anhang dargestellten Transaktionen folgende weitere Transaktionen 

getätigt: 

Zinsaufwendungen in Höhe von TEUR 5 (Vorjahr: TEUR 7). 

Zum Bilanzstichtag bestehen keine offenen sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (Vorjahr: TEUR 102).  
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c) Geschäftsbeziehungen zu übrigen nahestehenden Personen und Unternehmen (ohne 

Beteiligungsverhältnisse) 

Die Geschäftsbeziehungen zu den übrigen nahestehenden Personen und Unternehmen betreffen 

einerseits Forderungen gegenüber einem von einem Geschäftsführer beherrschten Unternehmen und 

resultieren aus ausstehenden Salden der Vorjahre.  

Zum Bilanzstichtag bestehen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Höhe von TEUR 120 

(Vorjahr: TEUR 120) vor Wertberichtigungen. In den Zinserträgen sind gegenüber diesen Personen und 

Unternehmen Erträge in Höhe von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 0) enthalten. 

Andererseits bestehen Dienstleistungsverträge gegenüber einem vom Vorstand beherrschten 

Unternehmen.  

Zum Bilanzstichtag bestehen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Höhe von TEUR 7 

(Vorjahr: TEUR 0). In den Materialaufwendungen sind gegenüber diesem Unternehmen Aufwendungen 

in Höhe von TEUR 36 (Vorjahr: TEUR 0) enthalten. 

Unternehmensbeziehungen und Angaben über das Bestehen einer Beteiligung an der 

Gesellschaft, die nach § 20 Abs. 1 oder 4 AktG der Gesellschaft mitgeteilt worden ist 

Folgende Unternehmen halten mehr als 25% des Aktienkapitals: 

 Grundkapital 
Firmenname / Sitz EUR % 

   
MuM Industriebeteiligungen GmbH, Wuppertal 1.338.798,00 39,53 

Das Kapital ist voll einbezahlt.  

Mitarbeiter 

Der Konzern beschäftigte im Berichtszeitraum durchschnittlich 5 Mitarbeiter (Vorjahr: 7). 

Vorstand des Mutterunternehmens 

Dem Vorstand der Beno Holding AG gehörten im Berichtszeitraum folgende Herren an: 

• Michael Bussmann, München 

• Florian Renner, Gräfelfing 

Der Vorstand ist von den Beschränkungen des § 181 BGB befreit. 

Aufsichtsrat des Mutterunternehmens 

Dem Aufsichtsrat der Beno Holding AG gehörten im Berichtszeitraum folgende Herren an: 

• Dr. Martin Kapitza, München 

• Dr. Andreas Aufschnaiter, München 

• Christian Dreyer, Salzburg 
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Zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats wurde Herr Dr. Martin Kapitza, zu seinem stellvertretendem 

Vorsitzenden Herr Dr. Andreas Aufschnaiter gewählt. 

Bezüge von Vorstand und Aufsichtsrat 

Die Gesamtbezüge des Vorstands betrugen im Geschäftsjahr 2025 TEUR 309. 

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrats betrugen im Geschäftsjahr 2025 TEUR 17,5.  

 
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 
 

Nach dem Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 ergaben sich keine Vorgänge, die die Vermögens-, 

Finanz- oder Ertragslage des Konzerns wesentlich beeinträchtigen. Die operative Entwicklung verlief im 

bisherigen Jahresverlauf 2026 planmäßig. 

Im Finanzierungsbereich konnten bereits weitere bestehende Darlehen erfolgreich abgelöst und neu 

strukturiert werden. Darüber hinaus befindet sich die Gesellschaft zum Zeitpunkt der Aufstellung des 

Konzernabschlusses in fortgeschrittenen Verhandlungen zur Ablösung einer weiteren 

Bestandsfinanzierung. Zudem wurde die verbliebene Unternehmensanleihe gegenüber einer Schweizer 

Versicherungsgesellschaft im ersten Quartal 2026 vollständig zurückgeführt. 

Auch die Vermietungssituation entwickelte sich nach dem Bilanzstichtag erfreulich. Neben vertraglich 

vereinbarten Mietanpassungen auf Basis bestehender Indexierungsregelungen konnten weitere 

Mietverträge abgeschlossen werden. Darüber hinaus werden für einzelne Standorte zusätzliche 

Vermietungs- und Vertragsverhandlungen geführt. 

Am Standort Witten meldete ein Mieter nach dem Bilanzstichtag Insolvenz an. Zum Zeitpunkt der 

Aufstellung des Konzernabschlusses bestehen hieraus jedoch keine Mietrückstände oder sonstigen 

wesentlichen wirtschaftlichen Belastungen für die Gesellschaft. 

Parallel dazu wurden weitere Maßnahmen zur Erschließung zusätzlicher Ertragspotenziale innerhalb 

des Bestandsportfolios geprüft. Hierzu zählen insbesondere die Analyse weiterer Photovoltaikprojekte 

sowie die Untersuchung möglicher Datacenter- und Infrastrukturkonzepte an ausgewählten Standorten. 

Darüber hinaus wird die Direktvermarktung von erzeugter Energie an Mieter fortlaufend 

weiterentwickelt. 

Vorstand und Management sehen die BENO-Gruppe vor dem Hintergrund der stabilen 

Vermietungssituation, der erfolgreichen Optimierung der Finanzierungsstruktur sowie der laufenden 

Prüfung weiterer Investitions- und Entwicklungsmöglichkeiten weiterhin gut aufgestellt, um den 

eingeschlagenen Wachstumskurs fortzusetzen. 

 

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschäfte nach § 314 Abs. 1 Nr. 2 HGB 

Zum Bilanzstichtag existierten im Konzern, mit Ausnahme der oben erwähnten Sicherheitsleistungen 

und Verpfändungen keine nicht in der Konzernbilanz enthaltenen, wesentlichen Geschäfte, deren 

Angabe für die Beurteilung der Finanzlage der Beno-Gruppe notwendig ist. 



 

 

Seite 51 von 51 

 

Honorare des Konzernabschlussprüfers nach § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB 

Das von der Wirtschaftsprüfungsgesellschaft für das Geschäftsjahr berechnete Gesamthonorar beträgt 

TEUR 79 (Vorjahr: TEUR 76) und betrifft wie im Vorjahr ausschließlich Abschlussprüfungsleistungen. 

Angaben gemäß IAS 10.17 

Der vorliegende Konzernabschluss berücksichtigt alle dem Vorstand bekannten Ereignisse bis zum 

11. Juni 2026. 

 

München, den 11. Juni 2026 

 

Beno Holding AG 

 

Der Vorstand 

 

 

Michael Bussmann   Florian Renner 



Anlage zur Anlage 1.5

Beno Holding AG, München

Entwicklung des Anlagevermögens 2025

01.01.2025 Zugänge Abgänge 31.12.2025 01.01.2025 Planmäßige Abgänge 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024

Zugänge

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Immaterielle Vermögenswerte

EDV-Software 1 159 0 160 0 18 0 18 142 1

Sachanlagevermögen

Technische Anlagen und Maschinen 1.656 140 0 1.796 21 90 0 111 1.685 1.635

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 101 55 60 96 23 22 11 34 62 78

1.758 354 60 2.052 44 130 11 163 1.889 1.714

Entwicklung des Anlagevermögens 2024

01.01.2024 Zugänge Abgänge 31.12.2024 01.01.2024 Planmäßige Abgänge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023

Zugänge

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Immaterielle Vermögenswerte

EDV-Software 0 1 0 1 0 0 0 0 1 0

Sachanlagevermögen

Technische Anlagen und Maschinen 1.239 417 0 1.656 0 21 0 21 1.635 1.239

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 41 60 0 101 11 12 0 23 78 30

1.280 478 0 1.758 11 33 0 44 1.714 1.269

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Kumulierte Abschreibungen und 

Wertminderungen Buchwerte

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Kumulierte Abschreibungen und 

Wertminderungen Buchwerte
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1. Grundlagen des Konzerns 

Die BENO Holding AG („BENO“) ist mit ihren Gruppengesellschaften ein spezialisierter 
Bestandshalter und Asset Manager mit Fokus auf transformierbare betriebsnotwendige 
Light-Industrial-Immobilien in Deutschland in Verbindung mit Remotemanagement-
Ansatz. Durch die Kombination aus langfristiger Bestandsstrategie, aktivem Asset 
Management und gezielten Transformationsmaßnahmen verfolgt das Unternehmen 
einen nachhaltig orientierten Investitionsansatz mit dem Ziel, stabile CashƲows und 
langfristige Wertsteigerungspotenziale zu realisieren. 

Im Rahmen der Ankaufsstrategie verfolgt BENO einen konsequent selektiven Ansatz. 
Investitionen erfolgen ausschließlich in Immobilien, die deƱnierte Anforderungen 
hinsichtlich Lage, Objektqualität, Zustand sowie Mieter- und Vertragsstruktur erfüllen. 
Der Schwerpunkt liegt auf Standorten in wirtschaftlich attraktiven Regionen mit guter 
infrastruktureller Anbindung und Entwicklungs- und Transformationspotenzial. 

Die kontinuierliche Weiterentwicklung des Immobilienportfolios und der Ausbau 
eƯizienter Managementstrukturen sind zentrale Bestandteile der 
Unternehmensstrategie. Dabei setzt BENO insbesondere auf die Drittverwendbarkeit der 
Immobilien sowie auf ein standortunabhängiges Remotemanagement der Assets. 
Standardisierte Prozesse und technologiegestützte Steuerung ermöglichen eine 
eƯiziente Bewirtschaftung und schaƯen die Grundlage für die skalierbare 
Weiterentwicklung des Portfolios. 

Zum 31.12.2025 umfassten die Assets im Eigenbestand der BENO-Gruppe 12 Standorte 
in Deutschland mit 36 Mietern und einer GesamtnutzƲäche von rund 158.000 m². Der 
Verkehrswert der Immobilien belief sich auf rund 90 Mio. EUR. 

 

2. Wirtschaftsbericht  

2.a. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen 

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland blieben auch im Jahr 
2025 anspruchsvoll. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes entwickelte sich 
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) zwar leicht positiv, die wirtschaftliche 
Dynamik blieb insgesamt jedoch schwach (Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung 
Nr. 017 vom 15.01.2026). Belastend wirkten insbesondere hohe Energie-, Finanzierungs- 
und Personalkosten sowie eine weiterhin zurückhaltende Investitionsbereitschaft. Zwar 
schwächte sich die InƲation im Jahresverlauf gegenüber den Vorjahren ab, das 
allgemeine Preisniveau blieb jedoch weiterhin erhöht. Insbesondere die gestiegenen 
Bau-, Material- und Herstellungskosten wirkten sich nachhaltig auf die Immobilien- und 
Bauwirtschaft aus (Deutsche Bundesbank, Monatsbericht Oktober 2025; Hauptverband 
der Deutschen Bauindustrie, Bauprognose 2025). 
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Vor diesem Hintergrund gewannen bestehende Industrie- und Gewerbestandorte 
zunehmend an Bedeutung. Während zahlreiche Neubauprojekte aufgrund hoher 
Baukosten, regulatorischer Anforderungen und erschwerter Finanzierungsbedingungen 
verschoben oder eingestellt wurden, rückten Bestandsimmobilien mit bestehender 
Infrastruktur, Ʋexiblen Nutzungsmöglichkeiten und kurzfristiger Verfügbarkeit stärker in 
den Fokus. Gleichzeitig wirkten steigende Bau- und Herstellungskosten stabilisierend 
auf die Bewertung bestehender Immobilienbestände. Aus Sicht der BENO-Gruppe 
bestätigte diese Entwicklung den strategischen Fokus auf industrielle 
Bestandsimmobilien mit hoher Drittverwendbarkeit und langfristigem 
Entwicklungspotenzial. 

Parallel hierzu befanden sich zahlreiche Unternehmen weiterhin in strukturellen 
Veränderungsprozessen. Digitalisierung, Automatisierung, veränderte Lieferketten sowie 
die zunehmende Konzentration vieler Unternehmen auf ihre jeweiligen Kerngeschäfte 
führten dazu, dass industrielle Standorte neu strukturiert, konsolidiert oder veräußert 
wurden. Dadurch kamen vermehrt Light-Industrial-Objekte mit Transformations- und 
Entwicklungspotenzial auf den Markt. Nach Angaben der Creditreform 
Wirtschaftsforschung erreichte die Zahl der Unternehmensinsolvenzen im Jahr 2025 
zudem den höchsten Stand seit mehr als zehn Jahren, insbesondere in 
Ʊnanzierungsintensiven Branchen wie Bauwirtschaft, Immobilienentwicklung und 
verarbeitendem Gewerbe (Creditreform Wirtschaftsforschung, Insolvenzstudie 
Deutschland 2025; Statistisches Bundesamt, Unternehmensinsolvenzen 2025). 

Im Immobiliensektor standen insbesondere projektorientierte Geschäftsmodelle mit 
hohem FremdƱnanzierungsanteil weiterhin unter Druck. Gleichzeitig erhöhte sich die 
Bedeutung konservativer Finanzierungsstrukturen, langfristiger Mietverhältnisse sowie 
Ʋexibel nutzbarer Immobilien mit hoher Drittverwendbarkeit. Die BENO-Gruppe 
proƱtierte im Geschäftsjahr 2025 insbesondere von ihrem konsequent selektiven 
Investitionsansatz sowie der Konzentration auf transformierbare betriebsnotwendige 
Light-Industrial-Immobilien. Im Rahmen der Akquisitionsstrategie wird insbesondere auf 
die technische Struktur der Gebäude, Drittverwendbarkeit sowie ein planbares ESG-
Setup geachtet, um notwendige Transformationsmaßnahmen langfristig kalkulierbar 
umzusetzen und strukturelle Risiken frühzeitig zu begrenzen. 

Die hohe Drittverwendbarkeit vieler Standorte, vergleichsweise niedrige Mietniveaus 
sowie die aktive technische und strukturelle Weiterentwicklung des Portfolios wirkten 
sich im aktuellen Marktumfeld stabilisierend auf Vermietung, Finanzierung und 
Bewertung der Immobilien aus. Nach Einschätzung verschiedener Marktteilnehmer, 
unter anderem bulwiengesa, gewinnen insbesondere Ʋexibel nutzbare Industrie- und 
Gewerbestandorte mit Entwicklungspotenzial im aktuellen Marktumfeld weiter an 
Bedeutung (bulwiengesa, Marktanalyse Gewerbe- und Industriestandorte 2025). 
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Auch im Finanzierungsumfeld zeigte sich, dass Banken und Finanzierungspartner 
verstärkt auf Spezialisierung, Objektqualität, Transformationsfähigkeit sowie 
konservative Beleihungsstrukturen achteten. Die BENO-Gruppe konnte im 
Geschäftsjahr 2025 eine bestehende Finanzierung erfolgreich reƱnanzieren und eine 
BestandsƱnanzierung ablösen und damit zusätzliche Liquidität zur Umsetzung der 
gesetzten Konzernziele schaƯen. Aus Sicht der Gesellschaft bestätigt dies die 
eingeschlagene Strategie eines fokussierten und langfristig orientierten Asset-
Management-Ansatzes. 

Die Geldpolitik der Europäischen Zentralbank (EZB) blieb auch im Jahr 2025 ein 
wesentlicher EinƲussfaktor für die Finanzierungsbedingungen in Europa. Trotz erster 
Zinssenkungen im Jahresverlauf blieb das Zinsniveau im historischen Vergleich erhöht 
und belastete Investitionen sowie Finanzierungen in weiten Teilen der Wirtschaft 
(Europäische Zentralbank, Pressemitteilung zum Zinsentscheid vom 05.06.2025; 
Deutsche Bundesbank, Finanzstabilitätsbericht 2025). 

2.b. Geschäftsverlauf 

Im Geschäftsjahr 2025 lagen die Investitionen in Instandhaltung, Modernisierung und 
Optimierungsmaßnahmen innerhalb der Gruppe unter dem Niveau des Vorjahres. Die 
Instandhaltungsaufwendungen beliefen sich auf TEUR 764 (Vorjahr: TEUR 1.600). Der 
Rückgang der Instandhaltungsaufwendungen ist insbesondere darauf zurückzuführen, 
dass in den Vorjahren umfangreiche Investitionen in die technische und strukturelle 
Weiterentwicklung des Portfolios vorgenommen wurden. Die in den vergangenen Jahren 
umgesetzten Transformations-, Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen 
wirkten sich im Berichtsjahr entsprechend entlastend auf den laufenden Aufwand aus. 

Die vermietbare NutzƲäche des BENO-Portfolios blieb zum Stichtag mit rund 158.000 
m² unverändert. Die vertraglich vereinbarte jährliche Nettokaltmiete lag zum 31.12.2025 
bei rund EUR 7,3 Mio. p.a. Die Vermietungsquote belief sich auf rund 96 %. Das Portfolio 
umfasste weiterhin 12 Standorte in Deutschland mit rund 40 überwiegend 
mittelständischen Mietern. 

Parallel dazu wurde die Akquisitionsstrategie weiter vorangetrieben. Im Jahresverlauf 
wurden Ankaufsmöglichkeiten im Umfang von rund EUR 200 Mio. geprüft. Dabei blieb 
BENO dem konsequent selektiven Investitionsansatz treu und konzentrierte sich 
weiterhin auf transformierbare betriebsnotwendige Light-Industrial-Immobilien in 
wirtschaftlich attraktiven Regionen. Investitionsentscheidungen erfolgen dabei 
ausschließlich bei Objekten, die deƱnierte Anforderungen hinsichtlich Lage, 
Objektqualität, Zustand sowie Mieter- und Vertragsstruktur erfüllen. 

Im Bereich des Property Managements wurde die bereits im Vorjahr begonnene 
strategische Neuausrichtung konsequent fortgeführt. Im Laufe des Geschäftsjahres 
wurde ein Großteil des Property Managements bereits innerhalb der 
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Unternehmensgruppe beziehungsweise gemeinsam mit spezialisierten Systempartnern 
betreut. Zum Jahresende wurde darüber hinaus die Zusammenarbeit mit einem 
weiteren externen Dienstleister beendet. Durch die stärkere Integration interner 
Strukturen und strategischer Partner erwartet die Gesellschaft die Verstärkung bereits 
sichtbarer eƯizienterer Prozesse, kürzerer Reaktionszeiten, eine verbesserte 
Qualitätskontrolle sowie eine höhere KosteneƯizienz im operativen Betrieb. 

Die Personalkosten erhöhten sich im Geschäftsjahr 2025 leicht auf TEUR 1.031 (Vorjahr: 
TEUR 990).  

Die Transformation des Standorts Dortmund wurde bereits im Vorjahr planmäßig 
abgeschlossen. Das Objekt war zum Jahresende 2025 vollständig vermietet. Im 
Anschluss an die abgeschlossenen Transformationsmaßnahmen wurde eine 
Neubewertung des Standorts durchgeführt. Auf Basis des erhöhten Wertansatzes 
konnte ein strukturierter ReƱnanzierungsprozess erfolgreich umgesetzt und der Gruppe 
zusätzliche Liquidität zugeführt werden. Die Ende 2024 fertiggestellte 
Photovoltaikanlage mit einer Leistung von rund 2 Megawatt befand sich im Berichtsjahr 
erstmals im vollständigen operativen Betrieb. Bereits im Geschäftsjahr 2025 wurde ein 
Teil des erzeugten Stroms direkt an Mieter am Standort geliefert. Der erzielte 
Jahresertrag lag bereits bei rund 12% der Investitionskosten und soll in den kommenden 
Jahren durch die Erschließung zusätzlicher Mieterverbrauchs-potenziale weiter 
gesteigert werden. 

Im ersten Halbjahr 2025 meldete ein Mieter am Standort Geretsried Insolvenz an. Die 
Mietzahlungen wurden durch die Insolvenzverwaltung zunächst fortgeführt. Die 
Gesellschaft beobachtet die weitere Entwicklung des Standorts fortlaufend und steht 
hierzu in engem Austausch mit den Beteiligten. 

Im weiteren Verlauf des ersten Halbjahres 2025 kam es am Standort Grünhain zu einem 
Trafo-Schaden durch einen Brand. Die Gesellschaft nutzte die notwendigen 
Wiederherstellungsmaßnahmen zugleich zur weiteren technischen und 
infrastrukturellen Weiterentwicklung des Standorts. In enger Abstimmung mit 
Versicherungen, Mietern und weiteren Projektbeteiligten konnten wirtschaftlich und 
technisch tragfähige Lösungen für die zukünftige Nutzung und Versorgung des Standorts 
erarbeitet werden. 

Darüber hinaus wurde die unternehmensweite Digitalisierungs- und Remote-Strategie 
weiter ausgebaut. Remote verwaltete Assets bilden zunehmend die Grundlage für 
skalierbare Managementstrukturen innerhalb der BENO-Gruppe. Durch standardisierte 
Prozesse, digitale Gebäudeerfassung sowie technologiegestützte Steuerungs- und 
Dokumentationssysteme konnten Bewirtschaftung, technische Betreuung und 
Projektsteuerung eƯizienter gestaltet werden. Gleichzeitig wurden verstärkt KI-gestützte 
Anwendungen und digitale Tools entwickelt beziehungsweise eingesetzt, um Prozesse 
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weiter zu automatisieren sowie Zeit- und Kostenaufwand im laufenden Betrieb zu 
reduzieren. Im Geschäftsjahr 2025 wurden zudem die Energieausweise und 
energetischen Analysen für sämtliche Objekte des Portfolios abgeschlossen. 

Auch im Bereich Kommunikation und Marktauftritt wurden die Aktivitäten im 
Geschäftsjahr 2025 weiter intensiviert. Die Aufwendungen für Werbung und 
Außendarstellung erhöhten sich insbesondere durch die Zusammenarbeit mit einer 
externen IR-/PR-Agentur sowie eine verstärkte Präsenz auf Branchenveranstaltungen 
und Fachformaten. Ziel der Maßnahmen war die weitere Stärkung der 
Marktpositionierung und Wahrnehmung der BENO-Gruppe. Darüber hinaus wurde einer 
der Vorstände der Gesellschaft im Geschäftsjahr 2025 in den Börsenrat der Börse 
München gewählt. 

Im Zusammenhang mit der Insolvenz eines ehemaligen Mieters konnte im Geschäftsjahr 
2025 durch frühzeitige Abstimmungen und eine strukturierte Begleitung der Situation 
eine wirtschaftlich vorteilhafte Einigung erzielt und für die BENO-Gruppe ein 
zusätzlicher Ʊnanzieller Vorteil realisiert werden. 

Zum Jahresende 2025 wurde darüber hinaus eine von einer Schweizer 
Versicherungsgesellschaft gehaltene Unternehmensanleihe teilweise zurückgeführt. 
Durch die vorzeitige Reduzierung der Verbindlichkeit konnten bis zur vollständigen 
Rückzahlung Zinsaufwendungen eingespart werden.  

Im Geschäftsjahr 2025 lag der Fokus insbesondere auf der weiteren EƯizienzsteigerung 
innerhalb der Unternehmensgruppe, dem Ausbau zentralisierter Managementstrukturen 
sowie der nachhaltigen Weiterentwicklung des Immobilienportfolios. Durch die 
zunehmende Integration interner Kompetenzen, strategischer Partnerschaften und 
technologiegestützter Prozesse wurden zusätzliche Voraussetzungen für skalierbares 
Wachstum und eine langfristig stabile Portfolioentwicklung geschaƯen. 
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2.c. Lage des Konzerns 

Ertragslage 

Hierunter werden die wesentlichen Kennzahlen der Ertragslage unseres Konzerns 
gegenüber dem Vorjahr dargestellt und erläutert. 

 

 1.1. bis 31.12.2025 
 

1.1. bis 31.12.2024 
 

Veränderungen 

 TEUR   % 
 

TEUR   % 
 

TEUR   % 

 

           

-Nettokaltmiete 7.310  79,4 
 

6.771  72,5  539  8,0 

-Nebenkosten 1.670  18,2  1.957  27,5  -287  -14,7 

-PV-Anlagenerlöse/Sonstige 224  2,4  0  0,0  224  - 

Umsatzerlöse 9.204  100,0  8.728  100,0  476  5,5 

            

Sonstige betriebliche Erträge 920  10,0  167  1,9  753  >100,0 

            

Materialaufwand -2.859  -31,1  -4.238  -48,5  1.379  -32,5 

            

Rohergebnis 7.265  78,9  4.657  53,4  2.608  56,0 

            

Personalaufwand -1.031  -11,2  -990  -11,3  -41  4,1 

            

Abschreibungen -130  -1,4  -33  -0,4  -97  >100,0 

            

sonstige Aufwendungen -1.180  -12,8  -1.342  -15,4  162  12,1 

            

Wertänderungen der als 
Finanzinvestitionen gehaltenen 
Immobilien 1.618  17,6  5.127  58,7  -3.509  -68,4 

            

Ergebnis vor Finanzergebnis und 
Ertragsteuern (EBIT)  6.542  71,1  7.419  85,0  -877  -11,8 

            

Finanzergebnis -2.629  -28,6  -2.438  -27,9  -191  7,8 

            

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 3.913  42,5  4.981  57,1  -1.068  -21,4 

            

Ertragsteuern 832  9,0  -916  -10,5  1.748  >100,0 

            

Konzernjahresergebnis (EAT) 4.745  51,5  4.065  46,6  680  16,7 

            

Anteile anderer Gesellschafter am 
Konzernjahresergebnis 173  1,9  101  1,2  72  71,3 

            

Konzernergebnis nach Anteilen 
anderer Gesellschafter (EAT) 4.572  49,7  3.964  45,4  608  15,3 

 

Die Umsatzerlöse enthalten Umsätze aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien in 
Höhe von TEUR 8.980 (Vorjahr: TEUR 8.728). Sie setzen sich aus vereinnahmten 
Nettokaltmieten i.H.v. TEUR 7.310 (Vorjahr: TEUR 6.771) und gegenüber den Mietern 
abgerechneten Nebenkosten i.H.v. TEUR 1.670 (Vorjahr: TEUR 1.957) zusammen.  
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Die Nettokaltmieten entwickelten sich im Berichtszeitraum weiterhin stabil und erhöhten 
sich moderat um rund 8,0 %. Der Anstieg resultierte im Wesentlichen aus vertraglich 
vereinbarten Indexierungen und StaƯelmieten sowie aus vereinzelten Neuvermietungen 
innerhalb des Portfolios. Positiv wirkten sich zudem die im Vorjahr erfolgreich 
abgeschlossenen Vermietungsmaßnahmen, insbesondere am Standort Dortmund, auf 
die Mieterlössituation im Geschäftsjahr 2025 aus. 

Die gegenüber den Mietern abgerechneten Nebenkosten sind mit rund 14,7 % deutlich 
rückläuƱg gewesen. Mietnebenkosten sind vorverauslagte und damit durchlaufende und 
periodenverschobene Posten ohne Wertschöpfung.  

Der Gesamtumsatz aus Nettokaltmieten und Nebenkosten war damit im Berichtsjahr um 
insgesamt rd. 2,9 % höher als im Vorjahr. Zusammen mit den PV-Anlagen-
erlösen/sonstigen Erlösen gab es einen Umsatzanstieg von rd. 5,5 %.  

Die sonstigen betrieblichen Erträge, die nicht dem eigentlichen Kerngeschäft zuzuordnen 
sind, lagen mit TEUR 920 (Vorjahr: TEUR 167) deutlich über dem Vorjahresniveau. Der 
Anstieg resultierte insbesondere aus Versicherungsentschädigungen, AuƲösungen von 
Rückstellungen sowie Erträgen aus der teilweisen vorzeitigen Rückführung einer 
Unternehmensanleihe im Einvernehmen mit einer Schweizer Versicherungsgesellschaft 
als Anleihegläubiger. Darüber hinaus konnten durch aktives Asset- und 
Forderungsmanagement zusätzliche Ertragspotenziale innerhalb des Bestandsportfolios 
realisiert werden. 

Der Materialaufwand ist im Berichtsjahr um rd. 32,5% auf TEUR 2.859 (Vorjahr: 4.238) 
gesunken. Dies ist vor allem auf geringere Instandhaltungsaufwendungen TEUR 764 
(Vorjahr: TEUR 1.600) sowie Übrige Grundstücksaufwendungen TEUR 1.265 (Vorjahr: 
TEUR 1.739) zurückzuführen. Teilweise kann der Materialaufwand im Rahmen der 
Nebenkostenabrechnung in der Folgeperiode an die Mieter weiterbelastet werden. Die 
ebenfalls im Materialaufwand erfassten Energiekosten lagen mit TEUR 830 (Vorjahr: TEUR 
899) annähernd auf Vorjahresniveau und umfassen Aufwendungen für den Einkauf von 
Energie, die BENO bei einigen ausgewählten Multitenant-Objekten vorverauslagen muss. 
Im Ergebnis reduzierte sich die Materialquote von 48,5 % auf 31,1 %.  

In Folge eines höheren Gesamtumsatzes und eines geringeren Materialaufwands liegt 
das Perioden-Rohergebnis (Umsatzerlöse und sonstige betriebliche Erträge abzüglich 
Materialaufwand) im Geschäftsjahr mit TEUR 7.265 (Vorjahr: TEUR 4.657) um rd. 56,0% 
über dem Vorjahr.  

Die Personalaufwendungen sind im Berichtsjahr um rd. TEUR 41 gestiegen. Auch die 
Abschreibungen sind um rd. TEUR 97 angestiegen, was auf den Investitionen in EDV-
Software (digitale Zwillinge der Immobilien) und in die PV-Anlage zurückzuführen ist. Die 
sonstigen Aufwendungen sind dagegen moderat zurückgegangen (rd. -TEUR 162).  
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Die Wertänderungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien betreƯen die 
Gewinne (+) / Verluste (-), die durch die Änderung der jeweiligen Zeitwerte der 
Renditeimmobilien, sowie des Nutzungsrechts (Erbbaurecht) entstehen. 

 

Diese Gewinne (+) / Verluste (-) verteilen sich wie folgt auf die Objekte: 

 2025 2024 

 TEUR TEUR 

Gewerbeimmobilie in Kempen 600 -25 

Gewerbeimmobilie in Nottuln -360 30 

Gewerbeimmobilie in Weinsberg -500 200 

Gewerbeimmobilie in Fröndenberg 0 -350 

Gewerbeimmobilie in Grünhain 370 -340 

Gewerbeimmobilie in Witten 90 -60 

Gewerbeimmobilie in Spaichingen 600 1.790 

Gewerbeimmobilie in Möckmühl - -62 

Gewerbeimmobilie in Dortmund, Planetenfeld Straße -300 4.590 

Gewerbeimmobilie in Dortmund, Fränkischer Friedhof 460 -20 

Nutzungsrecht (Erbbaurecht) -4 -4 

Gewerbeimmobilie in Gernsheim 50 160 

Gewerbeimmobilie in Altenstadt 310 -130 

Gewerbeimmobilie in Geretsried 302 -652 

 

 

1.618 5.127 

Die drei wesentlichen Zuschreibungen bei der Gewerbeimmobilie in Spaichingen, 
Kempen und Dortmund sind einerseits auf Indexierungen, gestiegene Bodenrichtwerte 
sowie auf die abgeschlossene Objekttransformation und Neuvermietung und damit 
verbundene Neubewertung am Standort Dortmund zurückzuführen. 

Im Geschäftsjahr hat sich das EBIT in Höhe von TEUR 6.542 gegenüber dem Vorjahr 
(Vorjahr: TEUR 7.419) verringert. Die EBIT-Marge bezogen auf die Umsatzerlöse lag im 
Geschäftsjahr mit rund 71,1 % unter Vorjahresniveau (Vorjahr: 85,0 %). Die 
Vorjahresprognose einer größenmäßig vergleichbaren Umsatz- und Ertragslage konnte 
somit in absoluten Werten nur bezüglich der Umsatzerlöse erreicht werden. Die EBIT-
Marge ist aufgrund der geringeren Wertänderungen der Immobilien gesunken. 

Das Finanzergebnis ist gegenüber dem Vorjahr per Saldo um TEUR 191 zurückgegangen. 
Im Finanzergebnis sind Finanzerträge in Höhe von TEUR 121 (Vorjahr: TEUR 247) und 
Finanzaufwendungen in Höhe von TEUR 2.750 (Vorjahr: TEUR 2.685) enthalten. 
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Die Finanzerträge resultieren vor allem aus der Anlage der existierenden Barmittel sowie 
Darlehensgewährungen. 

Die Finanzaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der laufenden Verzinsung der 
zur Finanzierung von Immobilienbestandsobjekten bei Kreditinstituten aufgenommenen 
Tilgungsdarlehen sowie aus der Verzinsung der Anleihen. 

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) beträgt TEUR 3.913 (Vorjahr: TEUR 4.981) und das 
Konzernjahresergebnis (EAT) beträgt TEUR 4.745 (Vorjahr: TEUR 4.065). Die Ertragsteuern 
haben zu einem positiven Ergebnisbeitrag geführt, weil aufgrund der von der 
Bundesregierung im Gesetz für ein steuerliches Investitionssofortprogramm zur Stärkung 
des Wirtschaftsstandorts Deutschland vom Juli 2025 beschlossenen stufenweisen 
Senkung der Körperschaftsteuersätze ab dem Jahr 2028 passive latente Steuern in Höhe 
von TEUR 1.441 aufzulösen waren. 

 

Finanzlage 

 2025  2024 

 TEUR  TEUR 

CashƲow aus betrieblicher Tätigkeit 3.595  -481 

    
CashƲow aus der Investitionstätigkeit 761  374 

    
CashƲow aus der Finanzierungstätigkeit -2.142  -2.262 

    

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 2.214   -2.369 

 

Die zahlungswirksamen Veränderungen des Finanzmittelfonds waren mit TEUR 2.214 
positiv (Vorjahr: negativ TEUR -2.369) und sind den positiven CashƲows aus betrieblicher 
Tätigkeit und aus der Investitionstätigkeit geschuldet. 

Der CashƲow aus der betrieblichen Geschäftstätigkeit ist mit TEUR 3.595 positiv (Vorjahr: 
negativ TEUR -481). Der Anstieg gegenüber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus 
den höheren Umsatzerlösen bei geringeren Instandhaltungsaufwendungen und 
geringeren sonstigen Aufwendungen. 

Der CashƲow aus der Investitionstätigkeit ist mit TEUR 761 positiv (Vorjahr: positiv TEUR 
374). Er resultiert aus der Rückzahlung einer Darlehensforderung und dem Verkauf der 
Beteiligung BENO Bozen S.r.l.  sowie gegenläuƱg aus Investitionen in Software und eine 
PV-Anlage.  

Der negative CashƲow aus der Finanzierungstätigkeit resultiert in 2025 im Wesentlichen 
aus der planmäßigen Tilgung von Bankdarlehen in Höhe von TEUR 6.097 und der 
vorzeitigen Rückzahlung von Anleihen in Höhe von TEUR 6.045 sowie gegenläuƱg der 
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Aufnahme von Bankdarlehen in Höhe von TEUR 10.000. Im Vorjahr lässt sich der negative 
CashƲow aus der Finanzierungstätigkeit im Wesentlichen auf die planmäßige Tilgung von 
Bankdarlehen und Anleihen in Höhe von TEUR 2.836 sowie gegenläuƱg der Aufnahme von 
Bankdarlehen in Höhe von TEUR 669 zurückführen.  

Zum 31. Dezember 2025 stehen wie im Vorjahr keine freien Kreditlinien zur Verfügung. Die 
kurzfristigen Schulden von TEUR 10.988 (Vorjahr: TEUR 5.508) überschreiten die 
kurzfristigen Vermögenswerte von TEUR 6.495 (Vorjahr: TEUR 4.925) um TEUR -4.493 
(Vorjahr TEUR -583). Dies ist auf die im Februar 2026 getilgte Anleihe zurückzuführen. Wir 
gehen zudem davon aus, dass formal kurzfristige AusgleichsverpƲichtungen gegenüber 
"Minderheitsgesellschaftern" (Kommanditanteile) in Höhe von TEUR 876 (Vorjahr: 
TEUR 824) tatsächlich nicht zahlungswirksam werden und nur insoweit zu bedienen sind, 
dass die jederzeitige Zahlungsfähigkeit der Gesellschaft gewährleistet bleibt. Aufgrund 
unserer Liquiditätsplanung gehen wir unverändert davon aus, dass sämtliche 
bestehenden sowie fälligen Verbindlichkeiten im Jahr 2026 bedient werden können. Der 
Bestand an liquiden Mitteln beträgt zum Bilanzstichtag TEUR 4.776 (Vorjahr: TEUR 2.475). 
Die liquiden Mittel sind in Höhe von TEUR 540 (Vorjahr: TEUR 453) in ihrer Verfügung 
beschränkt. 
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Vermögenslage 

Aus der folgenden Darstellung sind die wesentlichen Veränderungen der Vermögenslage 
des Konzerns ersichtlich: 

 

 31.12.2025 
 

31.12.2024 
 

Veränderungen 

 TEUR 
 

% 
 

TEUR 
 

% 
 

TEUR 
 

% 

A K T I V A 

           

 
           

Latente Steueransprüche 91  0,1  89  0,1  2  2,2 

Übrige langfristige 
Vermögenswerte 92.810  93,4  92.099  94,8  711  0,8 

kurzfristige Vermögenswerte 6.495  6,5  4.925  5,1  1.570  31,9 

    
     

   

Bilanzsumme 99.396  100,0 

 

97.113 

 

100,0 

 

2.283  2,4 

            

 

        
  

  

 31.12.2025 
 

31.12.2024 
 

Veränderungen 

 TEUR 
 

% 
 

TEUR 
 

% 
 

TEUR 
 

% 

P A S S I V A 

           

 
           

Eigenkapital und nicht 
beherrschende Anteile 34.934  35,1  30.088  31,0  4.846  16,1 

Wandelschuldverschreibung 
und Anleihen 17.341  17,5  23.056  23,7  -5.715  -24,8 

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten 38.667  38,9  34.764  35,8  3.903  11,2 

Latente 
Steuerverbindlichkeiten 4.774  4,8  5.783  6,0  -1.009  -17,4 

Übriges Fremdkapital 3.680  3,7  3.422  3,5  258  7,5 

    
     

   

Bilanzsumme 99.396  100,0 

 

97.113 

 

100,0 

 

2.283  2,4 

 

Die langfristigen Vermögenswerte unseres Konzerns sind absolut gesehen im 
Geschäftsjahr angestiegen. Sie betragen in Relation zur Bilanzsumme rund 93,4 % 
(Vorjahr: 94,8 %). Die Hauptgründe für den absoluten Anstieg der langfristigen 
Vermögenswerte liegen neben dem positiven Wertbeitrag der Zeitwertbewertung in 
zusätzlichen AnschaƯungskosten für eine PV-Anlage. GegenläuƱg wirkte die Tilgung einer 
Darlehensforderung. 

Unter der Position Wandelschuldverschreibung und Anleihen sind die im Jahr 2021 neu 
ausgegebene Anleihe der BENO Holding AG und die im Jahr 2022 neu ausgegebene 
Anleihe der BENO Light Industrial GmbH & Co. KGaA erfasst. Im Geschäftsjahr 2025 
wurden nach Kündigung des Gesamtbetrags der BENO Light-Anleihe auf den 
nächstmöglichen Kündigungstermin TEUR 5.000 vorzeitig zurückgekauft, die 
verbliebenen TEUR 5.000 dann im Februar 2026. 

Der Anstieg der kurzfristigen Vermögenswerte von TEUR 1.570 beruht im Wesentlichen 
auf dem Anstieg der liquiden Mittel. Prozentual gesehen hat sich der Anteil der 
kurzfristigen Vermögenswerte am Gesamtvermögen bei gestiegener Bilanzsumme auf 
6,5 % (Vorjahr: 5,1%) leicht erhöht. 
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Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 4.846 gegenüber dem 31. Dezember 2024 
resultiert aus dem positiven Konzerngesamtergebnis. Die Eigenkapitalquote im Konzern 
ist im Vergleich zum 31. Dezember 2024 nochmals um rd. 4,1 % angestiegen und beträgt 
bei einer angewachsenen Bilanzsumme zum Bilanzstichtag rund 35,1 % 
(31. Dezember 2024: 31,0 %). Die im Vorjahr prognostizierte Steigerung der 
Eigenkapitalquote konnte somit erreicht werden.  

Der Nettoverschuldungsgrad (hier deƱniert als: 
Nettobankverbindlichkeiten/Eigenkapital) konnte im Konzern verringert werden. Bei 
leicht erhöhten Nettobankverbindlichkeiten und höherem Eigenkapital hat sich der Wert 
von 1,07 im Jahr 2024 auf 0,97 in 2025 vermindert. Im Berichtszeitraum erfolgte in Höhe 
von TEUR 6.097 (Vorjahr: TEUR 2.836) die Tilgung von Bankdarlehen und in Höhe von 
TEUR 10.000 eine Neuaufnahme von Bankdarlehen (Vorjahr: TEUR 0). 

Die Anteile nicht beherrschender Anteilseigner zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 
betragen TEUR 941 (Vorjahr: TEUR 768). Die zum 31. Dezember 2025 bestehenden Anteile 
anderer Gesellschafter setzen sich zusammen aus der Kranich Real Estate B.V. in Höhe 
von TEUR 535 (Vorjahr: TEUR 503), der Hellweg Objekt GmbH in Höhe von TEUR 60 
(Vorjahr: TEUR 43), der Nottuln Objekt GmbH in Höhe von TEUR 24 (Vorjahr: TEUR 38) und 
der InsoƱnance Industrial Real Estate Holding GmbH von TEUR 322 (Vorjahr: TEUR 184).  

 

Kombinierte Leistungsindikatoren und immobilienspeziƱsche 
Kennzahlen einschließlich nichtƱnanzielle Leistungsindikatoren 

Die BENO Holding AG wird mittels diverser kombinierter Ergebnis- und Bilanzkennzahlen 
geführt, insbesondere: 

• Nettojahresmiete einschließlich Nebenkosten im Verhältnis zu ausstehenden 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten: Hier beträgt das Verhältnis zum 
31. Dezember 2025: 23,2 % (Vorjahr: 25,1 %). 

• Kapitaldienst im Verhältnis zu ausstehenden Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten: Hier beträgt das Verhältnis zum 31. Dezember 2025: 10,4 % 
(Vorjahr: 14,1 %).  

• Die Eigenkapitalquote des Konzerns konnte gesteigert werden: 35 % (Vorjahr: 
31 %) 

• Der Verschuldungsgrad des Immobilienportfolios auf Basis besicherter Darlehen 
(Loan-to-Value / LTV) lag zum 31. Dezember 2025 bei 40 % und damit auf 
Vorjahresniveau (Vorjahr: 37 %). 
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Zudem erfolgt die Führung mittels diverser immobilienspeziƱscher Kennzahlen, 
insbesondere: 

• Leerstand im Immobilienportfolio in Prozent: 4 % (Vorjahr: 3 %) 

• Gewichtete Durchschnittsmiete pro Monat pro m² im Jahr 2025: EUR 3,80 
(Vorjahr: EUR 3,80). 

• Durchschnittlicher Wert des Immobilienportfolios pro m2 NutzƲäche: EUR 567 
(Vorjahr: EUR 565) 

• Durchschnittlicher Wert des Immobilienportfolios aufgeteilt nach Wert der 
aufstehenden Gebäude sowie des Grundstücks:  

Grundstück  Mio. EUR 22,45 (pro m2 EUR 71,63) 

Gebäude Mio. EUR 67,06 (pro m2 EUR 425,35) 

• Durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge in Jahren („WALT“ 
(Weighted Average Lease Term): Diese beträgt zum 31. Dezember 2025: 3,7 Jahre 
(Vorjahr: 4,4 Jahre) 

• Im Geschäftsjahr beträgt der Kapitaldeckungsgrad (sog. DSCR = Debt Service 
Cover Ratio) 1,37 (EBITDA/Kapitaldienst). (Vorjahr: 1,53) 

• Der Funds From Operations (FFO) belief sich im Geschäftsjahr 2025 auf TEUR 
2.248 (Vorjahr: TEUR 2.408). Damit entwickelte sich der FFO im Berichtszeitraum 
weiterhin auf einem stabilen Niveau. 
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Gesamtaussage zur Geschäftsentwicklung und zur wirtschaftlichen 
   des Konzerns 

Das Geschäftsjahr 2025 war weiterhin geprägt durch die Konzentration auf 
transformierbare industrielle Bestandsimmobilien mit hoher Drittverwendbarkeit und 
langfristigem Entwicklungspotenzial. Der Fokus lag unverändert auf Light-Industrial-
Objekten mit überwiegend produktionsorientierter Nutzung und einem aus Sicht der 
Gesellschaft attraktiven Rendite-/RisikoproƱl. Gleichzeitig wurde die strategische 
Weiterentwicklung des Portfolios durch aktives Asset Management, technische 
Optimierungen sowie den Ausbau skalierbarer Managementstrukturen konsequent 
fortgeführt. 

Die wirtschaftliche Lage des Konzerns kann zum Ende des Geschäftsjahres 2025 sowie 
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses im ersten Halbjahr 2026 
weiterhin als geordnet bezeichnet werden. Sämtliche Tochtergesellschaften waren 
jederzeit in der Lage, ihren ZahlungsverpƲichtungen aus dem laufenden 
Geschäftsbetrieb nachzukommen. Die stabile Vermietungssituation, planbare 
CashƲows sowie die nachhaltig strukturierte Finanzierungsstrategie wirkten sich dabei 
stabilisierend auf die Finanz- und Liquiditätslage des Konzerns aus. 

Der Vorstand geht für das Geschäftsjahr 2026 weiterhin von einer stabilen Umsatz- und 
Ertragsentwicklung aus. Darüber hinaus soll die weitere Optimierung interner 
Strukturen, die konsequente Weiterentwicklung des Immobilienportfolios sowie die 
Nutzung zusätzlicher Ertragspotenziale innerhalb des Bestands die wirtschaftliche 
Entwicklung des Konzerns nachhaltig unterstützen. 

 

3. Berichterstattung über Finanzinstrumente 

 

Die Verantwortung für das Risikomanagement im Umgang mit Finanzinstrumenten liegt 
auch im Jahr 2025 bei der BENO Holding AG als Holdinggesellschaft. Die operative 
Umsetzung – insbesondere Früherkennung, Bewertung, Steuerung und Dokumentation – 
erfolgt durch die Geschäftsführung der Tochter- und Enkelgesellschaften. Wesentliche 
Veränderungen in der Risikolage werden weiterhin zeitnah und transparent an die Holding 
kommuniziert. 

Die BENO-Gruppe proƱtiert weiterhin von ihrer vorausschauenden 
Finanzierungsstrategie: Der Großteil der Finanzverbindlichkeiten ist langfristig zu festen 
Zinssätzen abgeschlossen, wodurch das Zinsänderungsrisiko wirksam minimiert wird. 
Zwar bestehen auch Finanzierungen mit variabler Verzinsung, diese machen jedoch nur 
einen kleinen Teil des Gesamtvolumens aus. 
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Dank stabiler Mieterträge und eines sorgfältigen Liquiditätsmanagements ist die Gruppe 
solide aufgestellt, um ihren Kapitaldienst verlässlich zu leisten. Dennoch bleibt ein 
gewisses Risiko bei möglichen Mietausfällen oder Leerständen, das im Rahmen eines 
vorsorgenden Risikomanagements eng überwacht wird. Durch regelmäßige 
Indexierungen in vielen Mietverträgen wird die Ertragskraft zusätzlich gegen InƲation 
gesichert. 

 

4. Chancen- und Risikobericht 

Die BENO-Gruppe konnte sich auch im Geschäftsjahr 2025 in einem weiterhin 
anspruchsvollen Marktumfeld stabil entwickeln. Gleichwohl können zukünftige 
wirtschaftliche Entwicklungen des Konzerns durch externe EinƲussfaktoren beeinƲusst 
werden. Hierzu zählen insbesondere die wirtschaftliche Entwicklung einzelner Mieter 
und Branchen, Veränderungen im Finanzierungsumfeld, regulatorische Anforderungen – 
insbesondere im ESG-Kontext – sowie volatile Bau-, Energie- und 
Instandhaltungskosten. 

Ein wesentlicher Bestandteil des konzernweiten Risikomanagements bleibt weiterhin 
das Beteiligungscontrolling auf Ebene der Holdinggesellschaft. Dieses umfasst ein 
regelmäßiges Finanzreporting der Objektgesellschaften und wird bei Bedarf kurzfristig 
ergänzt. Über den engen Austausch mit Ankermietern sowie strategischen Partnern 
erfolgt zudem eine kontinuierliche Abstimmung zu operativen, technischen und 
wirtschaftlichen Entwicklungen innerhalb des Portfolios. 

Die Bonität potenzieller Mieter wird weiterhin im Rahmen strukturierter 
Prüfungsprozesse unter Einbeziehung externer Bonitätsauskünfte analysiert. Dabei 
Ʋießen neben wirtschaftlichen Kennzahlen auch branchen- und standortspeziƱsche 
Faktoren in die Beurteilung ein, um potenzielle Mietausfallrisiken frühzeitig zu erkennen 
und langfristig stabile Mietverhältnisse zu unterstützen. 

Die Gesellschaft beobachtet insbesondere die Entwicklung einzelner 
konjunkturabhängiger Branchen – unter anderem im Automotive-Umfeld – weiterhin 
aufmerksam. Die Erfahrungen des Geschäftsjahres 2025 haben jedoch gezeigt, dass 
sich auch in anspruchsvolleren Marktphasen neue Vermietungs- und 
Entwicklungspotenziale erschließen lassen. Aktive Instandhaltungs- und 
Modernisierungsmaßnahmen sowie Ʋexible Nutzungskonzepte unterstützten dabei die 
Vermarktung einzelner Standorte und Flächen. 

Im Hinblick auf Anschluss- und NeuƱnanzierungen bleibt das Zinsniveau weiterhin ein 
relevanter EinƲussfaktor. Gleichzeitig zeigte sich im Geschäftsjahr 2025, dass 
Finanzierungsinstitute verstärkt auf Objektqualität, technische 
Entwicklungsmöglichkeiten, ESG-Fähigkeit sowie nachhaltig strukturierte 
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Beleihungsausläufe achten. Die bestehende Finanzierungsstruktur der BENO-Gruppe – 
insbesondere langfristige Finanzierungen, kontinuierliche Tilgungen sowie planbare 
CashƲows – schaƯt aus Sicht der Gesellschaft weiterhin eine stabile Grundlage für 
zukünftige ReƱnanzierungen. Positiv hervorzuheben ist zudem, dass die 
durchschnittliche Bewertung des Portfolios mit rund dem 12,4-Fachen der 
Jahresnettokaltmiete weiterhin im marktüblichen konservativen Bereich liegt und damit 
den langfristigen Werterhalt des Portfolios unterstützt. 

Risiken im Zusammenhang mit der Vermarktung einzelner Objekte bestehen weiterhin, 
werden jedoch durch eine aktive Vermietungsstrategie, technische Weiterentwicklungen 
innerhalb des Bestands sowie frühzeitige Gespräche mit Mietern und Interessenten 
systematisch adressiert. Konkrete Hinweise auf bestandsgefährdende Risiken bestehen 
derzeit nicht. 

Auch im Bereich ESG und Energie ergeben sich neben regulatorischen Anforderungen 
zusätzliche Entwicklungsmöglichkeiten für die Gesellschaft. Durch die gezielte 
Weiterentwicklung bestehender Standorte, Investitionen in energetische Maßnahmen 
sowie den Ausbau von Photovoltaik- und Energieprojekten können zusätzliche 
Ertragspotenziale innerhalb des Bestandsportfolios erschlossen werden. Gleichzeitig 
prüft die Gesellschaft fortlaufend weitere Möglichkeiten zur Direktvermarktung 
erzeugter Energie an Mieter. 

Darüber hinaus sieht die BENO-Gruppe zusätzliche Chancen in der fortschreitenden 
Digitalisierung und Automatisierung interner Prozesse. Die zunehmende Integration 
digitaler Anwendungen, KI-gestützter Systeme sowie standortunabhängiger 
Managementstrukturen verbessert die Transparenz und Steuerungsfähigkeit innerhalb 
des Portfolios und schaƯt zusätzliche EƯizienzpotenziale im operativen Betrieb. 

5. Prognosebericht 

Der nachfolgende Ausblick bezieht sich auf den Prognosezeitraum bis Ende 2026 und 
basiert auf dem derzeitigen Kenntnisstand der BENO-Gruppe. Dabei wurden sowohl 
gesamtwirtschaftliche Entwicklungen als auch branchenspeziƱsche 
Rahmenbedingungen berücksichtigt, die potenziell EinƲuss auf den Geschäftsverlauf 
nehmen können. 

Die Rahmenbedingungen innerhalb der Industrie- und Immobilienmärkte bleiben 
weiterhin im Wandel. Hohe Bau- und Herstellungskosten, zunehmende ESG-
Anforderungen sowie der steigende Bedarf an Ʋexibel nutzbaren Produktions-, Lager- und 
InfrastrukturƲächen führen aus Sicht der Gesellschaft dazu, dass bestehende 
industrielle Standorte zunehmend an strategischer Bedeutung gewinnen. Gleichzeitig 
konzentrieren sich viele Unternehmen stärker auf ihre jeweiligen Kernbereiche, wodurch 
zusätzliche industrielle Bestandsimmobilien mit Entwicklungs- und 
Repositionierungspotenzial auf den Markt kommen. 
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Vor diesem Hintergrund sieht sich die BENO-Gruppe mit ihrem spezialisierten Fokus auf 
Light-Industrial-Immobilien weiterhin gut positioniert. Im Mittelpunkt stehen dabei nicht 
kurzfristige Marktbewegungen, sondern die langfristige technische, strukturelle und 
wirtschaftliche Weiterentwicklung bestehender Standorte. Die Gesellschaft prüft daher 
fortlaufend neue Investitionsmöglichkeiten. Mehrere potenzielle Erwerbssituationen 
beƱnden sich derzeit in unterschiedlichen Prüfungs- und Verhandlungsphasen. 

Auch die Vermietungssituation entwickelte sich im laufenden Geschäftsjahr 2026 bislang 
positiv. Bereits zu Jahresbeginn konnten zusätzliche Mietverträge abgeschlossen werden. 
Für weitere Flächen und Standorte werden derzeit fortgeschrittene Gespräche mit 
potenziellen Mietern geführt. Die Gesellschaft geht weiterhin von einer stabilen 
Nachfrage nach funktionalen und bezahlbaren Industrie- und LagerƲächen aus. 

Im Bereich Finanzierung konnten nach der erfolgreichen ReƱnanzierung des Standorts 
Dortmund weitere bestehende Finanzierungen neu strukturiert werden. Parallel dazu 
beƱndet sich die Gesellschaft aktuell in fortgeschrittenen Verhandlungen über eine 
weitere ReƱnanzierung. Darüber hinaus wurde die verbliebene Unternehmensanleihe 
gegenüber einer Schweizer Versicherungsgesellschaft im ersten Quartal 2026 vollständig 
zurückgeführt. Aus Sicht der Gesellschaft verbessert dies die zukünftige Finanzierungs- 
und Kostenstruktur nachhaltig. 

Einen wesentlichen Schwerpunkt bildet weiterhin die stärkere Integration operativer 
Prozesse innerhalb der Unternehmensgruppe und gemeinsam mit strategischen 
Systempartnern. Ziel ist es, technische und kaufmännische Abläufe eƯizienter, schneller 
und transparenter zu steuern. Gleichzeitig erwartet die Gesellschaft durch die 
fortschreitende Digitalisierung sowie den verstärkten Einsatz KI-gestützter Anwendungen 
zusätzliche Produktivitäts- und Kostenvorteile. Insbesondere im Bereich des Property 
Managements sollen Prozesse künftig stärker automatisiert und zentralisiert werden. 
Darüber hinaus geht die Gesellschaft davon aus, dass Betriebskostenabrechnungen 
schneller umgesetzt und LiquiditätsabƲüsse eƯizienter gesteuert werden können. 

Neben der laufenden Optimierung des Immobilienbestands gewinnen auch Energie- und 
Infrastrukturthemen zunehmend an Bedeutung. Die Gesellschaft prüft deshalb weitere 
Photovoltaikprojekte sowie zusätzliche Möglichkeiten zur Direktvermarktung erzeugter 
Energie an Mieter. Gleichzeitig werden bestehende Standorte fortlaufend hinsichtlich 
weiterer technischer und infrastruktureller Entwicklungspotenziale analysiert. 

Nach Einschätzung der Gesellschaft wird die Bedeutung leistungsfähiger Industrie- und 
Infrastrukturstandorte im Zusammenhang mit Digitalisierung, KI-Anwendungen, 
Automatisierung und Energieversorgung künftig weiter zunehmen. Insbesondere ältere 
Industriestandorte mit vorhandener Infrastruktur und guter regionaler Anbindung bieten 
hierbei zusätzliche Entwicklungsmöglichkeiten. 



Anlage 2 Seite 19 von 19 

 

Insgesamt sieht sich die BENO-Gruppe auf Basis ihres fokussierten Geschäftsmodells, 
der aktiven Bestandsentwicklung sowie der stabilen Vermietungs- und 
Finanzierungssituation weiterhin sehr gut aufgestellt. Vor dem Hintergrund der laufenden 
operativen Entwicklungen, zusätzlicher Optimierungspotenziale innerhalb des Bestands 
sowie möglicher weiterer Akquisitionen geht der Vorstand derzeit von einer weiterhin 
positiven wirtschaftlichen Entwicklung in den Geschäftsjahren 2026 und 2027 aus. 

 

Auf dieser Grundlage prognostiziert der Vorstand für 2026 moderat steigende 
Mieterträge aus dem Bestandsportfolio, stabile Erlöse aus bestehenden 
Photovoltaikanlagen sowie leicht erhöhte Betriebs- und Nebenkostenabrechnungen, 
woraus in Summe ohne Berücksichtigung weiterer Objektzukäufe ein gegenüber dem 
Vorjahr leicht gesteigerter Umsatz resultiert. Zum Vergleich: Das Vorjahresergebnis 
enthielt nicht planbare EƯekte und Zusatzerlöse in Höhe von insgesamt rd. 1,7 Mio. EUR 
(rd. 830 TEUR aus gesetzlichen Steueränderungen, rd. 900 TEUR aus 
Sondermaßnahmen und Verhandlungserfolgen). Bereinigt um derartige EƯekte und bei 
moderater Wertentwicklung des Bestandsportfolios erwartet der Vorstand für das 
Geschäftsjahr 2026 ein positives Nachsteuerergebnis in der Größenordnung von rund 
3,5 Mio. EUR. 

 

München, den 08. Juni 2026 

 

BENO Holding AG 

 

Der Vorstand 

 

 

Michael Bußmann    Florian Renner   
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Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers 

An die Beno Holding AG, München: 

Prüfungsurteile 

Wir haben den Konzernabschluss der Beno Holding AG, München, und ihrer 

Tochtergesellschaften (der Konzern) – bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 

2025, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveränderungsrechnung 

und der Konzernkapitalflussrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 

31. Dezember 2025 sowie dem Konzernanhang, einschließlich einer Zusammenfassung 

bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den 

Konzernlagebericht der Beno Holding AG, München, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 

bis zum 31. Dezember 2025 geprüft.  

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

• entspricht der beigefügte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, 

wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315e Abs. 1 HGB 

anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung 

dieser Vorschriften ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 

Vermögens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2025 sowie seiner 

Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 und 

• vermittelt der beigefügte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der 

Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in 

Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften 

und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen 

gegen die Ordnungsmäßigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts geführt 

hat. 

 

 

Grundlage für die Prüfungsurteile 

Wir haben unsere Prüfung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in 

Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 

(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im 
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Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Konzernabschlusses 
und des Konzernlageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir 
sind von den Konzernunternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen 

handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen 

Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der 

Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, 

um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Konzernabschluss und zum 

Konzernlagebericht zu dienen. 

 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den 

Konzernabschluss und den Konzernlagebericht 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Konzernabschlusses, 

der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315e Abs. 1 

HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen 

entspricht, und dafür, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein 

den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich 

für die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines 

Konzernabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen 

aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und 

Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist. 

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür 

verantwortlich, die Fähigkeit des Konzerns zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu 

beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit 

der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus 

sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der 

Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht 

den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschäftsbetriebs oder es besteht keine 

realistische Alternative dazu. 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des 

Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns 

vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang 

steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der 

zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter 

verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig 

erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Übereinstimmung mit den 

anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende 

geeignete Nachweise für die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu können. 
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses 

des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. 

 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Konzernabschlusses und des 

Konzernlageberichts 

 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der 

Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von 

dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein 

zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen 

Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen 

Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die 

Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen 

Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Konzernabschluss und zum 

Konzernlagebericht beinhaltet. 

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine 

in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer 

(IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche 

Darstellungen können aus dolosen Handlungen und Irrtümern resultieren und werden als 

wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder 

insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts 

getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. 

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische 

Grundhaltung. Darüber hinaus: 

• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im 

Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder 

Irrtümern, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch 

sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage 

für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen 

resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist höher als das 

Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht 

aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, 

beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen 

interner Kontrollen beinhalten können. 

• erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Konzernabschlusses relevanten 

internen Kontrollen und den für die Prüfung des Konzernlageberichts relevanten 
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Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 

gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil 

zur Wirksamkeit der internen Kontrollen des Konzerns bzw. dieser Vorkehrungen und 

Maßnahmen abzugeben. 

• beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten 

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern 

dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 

• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen 

Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob 

eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten 

besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit des Konzerns zur Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine 

wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die 

dazugehörigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam 

zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil 

zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum 

Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige 

Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass der Konzern seine 

Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann. 

• beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses 

einschließlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden 

Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung 

der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der ergänzend nach § 315e Abs. 1 

HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsächlichen 

Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des 

Konzerns vermittelt. 

• holen wir ausreichende geeignete Prüfungsnachweise für die Rechnungslegungs-

informationen der Unternehmen oder Geschäftstätigkeiten innerhalb des Konzerns ein, 

um Prüfungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir 

sind verantwortlich für die Anleitung, Überwachung und Durchführung der 

Konzernabschlussprüfung. Wir tragen die alleinige Verantwortung für unsere 

Prüfungsurteile. 

• beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine 

Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns. 
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• führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten 

zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender 

geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den 

zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten 

bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der 

zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil 

zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrundeliegenden Annahmen geben 

wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse 

wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen. 

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten 

Umfang und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, 

einschließlich etwaiger bedeutsamer Mängel in den internen Kontrollen, die wir während 

unserer Prüfung feststellen. 

  

Hamburg, den 12. Juni 2026  

  

NPP Niethammer, Posewang & Partner GmbH 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Steuerberatungsgesellschaft 

 

Bernd Dankowski 

Wirtschaftsprüfer 

Holger Martens 

Wirtschaftsprüfer  
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