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I. Zusammengefasster Lagebericht  
der Groß & Partner Grundstücksentwicklungsgesellschaft mbH  

für das Geschäftsjahr 202 5 
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5.2 Risiken 
 
Die von der Geschäftsführung gesehenen Risiken werden im Folgenden in absteigender Reihen-
folge ihrer Bedeutung für den Konzern beschrieben. Die Risikoeinschätzung hat sich insbesondere 
aufgrund des geänderten Zinsumfeldes und Finanzierungsumstrukturierungen verändert. Insge-
samt sieht die Geschäftsführung die unten genannten Risiken als beherrschbar an. 
 
5.2.1 Einschätzung Risikosituation T2  
 
Die Finanzierungsstruktur des FOUR Teilprojekts T2 wurde im Geschäftsjahr 2025 neu geordnet. 
In diesem Zusammenhang konnte durch den Einstieg eines neuen Finanzierungspartners eine Fort-
führung der Finanzierung aufgrund des geänderten Zinsumfeldes sichergestellt werden. Die Eini-
gung mit den bisherigen Finanzierungspartnern erfolgte im Geschäftsjahr 2025 und das Closing 
fand im Januar 2026 statt. 
 
Die im Vorjahr bestehende Unsicherheit hinsichtlich der weiteren Projektentwicklung konnte 
durch die eingeleiteten Maßnahmen deutlich reduziert werden, zumal die neu abgeschlossene 
Finanzierung mit einer Laufzeit bis 2029 zeitlich genügend Spielraum bietet, um die Neupositio-
nierung des Projektes erfolgreich umzusetzen. 
 
5.2.2 Einschätzung Risikosituation T3  
 
Für das FOUR Teilprojekt T3, das über die Projektgesellschaft G & P Terra Grundstücksentwicklung 
GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, abgewickelt und in den Konzernabschluss vollkonsolidiert 
wird, wurde die Finanzierung im Geschäftsjahr 2025 neu geordnet. In diesem Zusammenhang 
wurde das bestehende Mezzanine-Darlehen vollständig zurückgeführt und die verbleibende Fi-
nanzierung verlängert sowie durch Teiltilgungen weiter reduziert. 
 
Die hohe Verkaufsquote von rund 90 % zum Ende des Geschäftsjahres 2025 unterstreicht die 
erfolgreiche Vermarktung des Projekts und bildet eine wesentliche Grundlage für die stabile Fi-
nanzierungsstruktur. 
 
Die im Vorjahr bestehende Unsicherheit hinsichtlich der Refinanzierung konnte damit ausgeräumt 
werden. Aus Sicht der Geschäftsführung ist die Fortführungsfähigkeit der Projektgesellschaft so-
mit sichergestellt. 
 
5.2.3 Einschätzung Risikosituation KAIA  
 
Für das Projekt KAIA, das über die Projektgesellschaft G & P Delos GmbH & Co. KG, Frankfurt am 
Main, abgewickelt und in den Konzernabschluss vollkonsolidiert wird, wurde im Geschäftsjahr 
2025 eine finanzielle Neuausrichtung umgesetzt. In diesem Zusammenhang konnten die beste-
henden Fremd- und Mezzanine-Finanzierungen durch die Einbindung eines neuen Joint-Venture-
Partners abgelöst werden. 
 
Der neue Partner hat eine Minderheitsbeteiligung an der Projektgesellschaft übernommen, 
wodurch die Eigenkapitalbasis gestärkt und die Voraussetzungen für die weitere Projektumset-
zung unter aufgrund des geänderten Zinsumfeldes geschaffen wurden. 
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Risiken können sich insbesondere aus einzelnen Projektentwicklungsmaßnahmen ergeben. Dies-
bezüglich verfügt die Gesellschaft über ein Projekt Controllingsystem, das negative Entwicklungen 
wie beispielsweise Kostenüberschreitungen frühzeitig identifiziert, um geeignete Gegenmaßnah-
men einleiten zu können. Insoweit sieht die Geschäftsführung diese Risiken unverändert als mo-
derat. Das anhaltend hohe Kostenniveau für Bau- und Planungsleistungen bleibt weiterhin eine 
Herausforderung. 
 
Durch das nach wie vor herausfordernde Umfeld war es nicht möglich, einzelne Projekte im Rah-
men des geplanten Zeitraums zu veräußern. Mit den Finanzierungspartnern müssen Lösungen 
gefunden werden, entsprechende Verlängerungen der Finanzierungen zu vereinbaren. In diesem 
Zusammenhang ist oftmals die Einbringung neuer Eigenmittel erforderlich. 
 
5.2.7 Zinsänderungsrisiko  
 
Zinsänderungsrisiken können durch marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus entstehen. 
Aufgrund der Projektbearbeitungszeit von in der Regel mindestens drei bis vier Jahren und der 
Struktur der Projektfinanzierung, bei der die Gesamtfinanzierung in mehrere Tranchen mit unter-
schiedlichen Laufzeiten aufgeteilt werden kann, verfügt die Gesellschaft jedoch über genügend 
Flexibilität, um die Effekte von Zinsschwankungen zu begrenzen, weiterhin können entsprechende 
Absicherungsgeschäfte abgeschlossen werden. Zur Absicherung gegen Zinsänderungsrisiken wur-
den im Berichtsjahr bzw. bestanden zum 31.12.2025 entsprechende Zinssicherungsinstrumente. 
Zusammenfassend bleibt dieses Risiko aus der Sicht der Geschäftsführung und im Vergleich zum 
Vorjahr weiterhin moderat bestehen. 
 
5.2.8 Forderungsausfallrisiken  
 
Forderungsausfallrisiken in Bezug auf Endinvestoren sind aufgrund des Geschäftes der Groß & 
Partner-Gruppe von untergeordneter Bedeutung. Die Projektgesellschaften veräußern ihre Pro-
jekte an bonitätsmäßig einwandfreie, überwiegend institutionelle Anleger, bei denen es sich in 
der Regel um Tochtergesellschaften von Banken, um Pensionskassen, Versorgungswerke oder 
Versicherungen handelt. Weiterhin können diese Risiken durch Kaufpreissicherungsbürgschaften 
und Zug-um-Zug Geschäfte gegen die Übergabe des Projekts reduziert werden. Insoweit sieht die 
Geschäftsführung diese Risiken unverändert als gering. 
 
5.2.9 Liquiditätsrisiken  
 
Durch die gute Planbarkeit der Liquiditätsströme, die vorhandene Eigenkapitalausstattung sowie 
die zur Verfügung stehenden Kreditlinien auf Ebene der Gesamtgruppe werden die Liquiditätsri-
siken beherrscht. Die für Projektentwicklungen wichtigen Finanzierungspartner bieten derzeit un-
ter den gestiegenen Anforderungen in Bezug auf Eigenkapital und Risikominimierung ausrei-
chende Finanzierungsmöglichkeiten an. Groß & Partner kann dabei auf einen Kreis namhafter und 
verlässlicher Banken zurückgreifen. Insoweit sieht die Geschäftsführung diese Risiken, welche im 
Vorjahr noch als gering eingestuft wurden, als moderat. 
 
5.2.10 Geopolitische Risiken  
 
Geopolitische Spannungen, insbesondere im Nahen Osten, können durch steigende Energiepreise 
zu erhöhten Bau- und Materialkosten führen und damit die Wirtschaftlichkeit von Projektentwick-
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II. Jahresabschluss für das Geschäftsjahr  
vom 1. Januar bis 31. Dezember 202 5 
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2.2 Finanzanlagen  
 
Anteile an verbundenen Unternehmen sowie Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten oder zum 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Sämtliche Ausleihungen sind zum Nominalwert be-
wertet. Außerplanmäßige Abschreibungen werden vorgenommen, wenn eine Wertminderung 
voraussichtlich von Dauer ist. Wertaufholungen werden vorgenommen, wenn die Gründe für au-
ßerplanmäßige Abschreibungen nicht mehr bestehen. 
 
2.3 Vorräte  
 
Die Bewertung der Bauleistungen auf fremden Grundstücken erfolgte zu den Herstellungskosten 
gemäß § 255 Abs. 2 HGB. Die von den Subunternehmern an die Gesellschaft erbrachten Leistun-
gen stellen die den Aufträgen direkt zurechenbaren Aufwendungen (Materialkosten) dar. Die Per-
sonalkosten der technischen Abteilung, die direkt dem Herstellungsprozess zugeordnet werden 
können, werden zuzüglich anteiliger Fertigungsgemeinkosten aktiviert. Noch nicht abgerechnete 
Leistungen von Nachunternehmern werden in die Vorratsbewertung aufgenommen, auf der Pas-
sivseite wird in entsprechender Höhe eine Rückstellung gebildet. Sofern die im Rahmen eines 
Werkvertrages beauftragte Leistung noch nicht vollständig erbracht worden ist, werden die ge-
leisteten Anzahlungen, welche zum Nennbetrag angesetzt werden, unter den Vorräten ausgewie-
sen. Zinsen für Fremdkapital werden in die Herstellungskosten miteinbezogen, soweit sie auf ak-
tivierungsfähige Bauleistungen im Herstellungszeitraum entfallen. Weitere aktivierungsfähige 
Kosten der allgemeinen Verwaltung werden nicht angesetzt. Erhaltene Anzahlungen werden zum 
Nennwert bilanziert und aktivisch von den Vorräten abgesetzt. Sofern der beizulegende Wert am 
Abschlussstichtag unter diesen Wertansätzen liegt, werden Abschreibungen gemäß dem strengen 
Niederstwertprinzip vorgenommen. 
 
2.4 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  
 
Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände sind zum Nennwert bewertet. Erkenn-
bare Einzelrisiken werden durch angemessene Wertberichtigungen berücksichtigt.  
 
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände bestehen zum Stichtag nur in Euro. 
 
2.5 Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten  
 
Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum Nennwert am Bilanz-
stichtag angesetzt und bestehen zum Stichtag nur in Euro. 
 
2.6 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten  
 
Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, so-
weit sie Aufwand für eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag darstellen, erfasst.  
 
2.7 Eigenkapital  
 
Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte gezeichnete Kapital wird zum Nennwert 
bilanziert. 
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Anlagenspiegel  
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III. Bestätigungsvermerk des   
unabhängigen Abschlussprüfers  
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und den Lagebericht 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der 
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und 
dafür, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich für die internen Kontrollen, die sie in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von do-
losen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) 
oder Irrtümern ist.  

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, 
die Fähigkeit der Gesellschaft 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 verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen. 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, 
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in 
Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, 
und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kön-
nen. 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als 
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder 
Irrtümern  ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den 
bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet. 

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 
Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) 
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