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01 Sedlmayr Konzern im Überblick



Der Sedlmayr Konzern umfasst die beiden Teilkonzerne Sedlmayr und Dinkelacker 
mit den Standorten München, Leipzig, Berlin und Berchtesgaden sowie Stuttgart
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Überblick Sedlmayr Konzern

*Ohne Land- und Forstwirtschaft sowie Erbbaugrundstücke. 

Im Geschäftsjahr 2024/25 wurde das Objekt Heide 1 in Neufreimann fertiggestellt.

 Vermietbare Wohn-/Nutzfläche

 306 Objekte und 452 Gebäude

 523.617 m²

 4.121 Wohnungen

 Anteil Wohnen 55%, Anteil Gewerbe 45%

 Umsatz: 145 Mio. € 

 Mitarbeiter: 147

 Sedlmayr Grund und Immobilien AG: 102

 Dinkelacker AG: 12

 Hofbrauhaus Berchtesgaden GmbH: 33

Standorte Sedlmayr Konzern* Kennzahlen zum 30.09.25

Stuttgart
80 Objekte
105 Gebäude

Berlin
11 Objekte
28 Gebäude

Leipzig
25 Objekte
30 Gebäude

München
135 Objekte
235 Gebäude

Berchtesgaden
Brauereistandort

Unbebaut, Erbbaurechte
32 Objekte
12 Gebäude
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380 Jahre Hofbrauhaus Berchtesgaden – seit 1645 steht die HBB für Tradition, 
Heimat und die Leidenschaft zum Bier mit unverwechselbarem Geschmack
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Überblick Hofbrauhaus Berchtesgaden

 Produktion von ca. 25.000 hl Eigenbier/Jahr, Absatz 
insgesamt ca. 40.000 hl.

 Umsatz 6,9 Mio. €/Jahr (davon ca. 64 % Eigenproduktion, 
13 % AB InBev, 1 % Fremdbier und 22 % Erfrischungs-
getränke).

 Ca. 75 % Absatzkanal Gastronomie, 15 % LEH und 10 % 
Getränkeheimdienst

 Kernabsatzregion: Berchtesgaden und Umland im 
Umkreis von 50 km 

 Die aktuelle Zielsetzung besteht darin, Absatz und 
Ergebnis zu halten. 

 Im GJ 24/25 hat die HBB begonnen, Tafel- und Zitronen-
wasser unter der neuen Marke „Blaueis“ abzufüllen. 

 Seit März 2026 ergänzt zudem ein Radler das Sortiment.

 Mittelfristig soll das Sortiment um Limonaden erweitert 
werden, um rückläufige Bierabsätze auszugleichen.

 Eigene Stromerzeugung bereits seit Beginn des 20. Jhdt. 

Brauen, wo andere Urlaub machen! Eckdaten
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02 Entwicklung Immobilienmarkt



Während Unsicherheiten durch geopolitische Risiken und Zinsen den Wohnungs-
bau schwächen und Investitionen bremsen, steigen die Immobilienpreise wieder
Aktuelle Schlagzeilen am Immobilienmarkt

Erwartete Zinsanstiege ab Juni 2026 verstärken die Unsicherheit im Markt und belasten zunehmend die 
Investitionsbereitschaft im Immobiliensektor.

Der Spiegel, 15.03.2025

Tagesspiegel, 23.10.2025

Handelsblatt, 28.11.2025 Handelsblatt, 03.12.2025

München: Zuschüsse des Freistaats 
fehlen – Tausende Sozialwohnungen auf 
der Kippe

München: Zuschüsse des Freistaats 
fehlen – Tausende Sozialwohnungen auf 
der Kippe

SZ, 28.11.2025

Immobilienmarkt – Immobilienpreise 
steigen 2025 erstmals seit drei Jahren
Immobilienmarkt – Immobilienpreise 
steigen 2025 erstmals seit drei Jahren

SZ, 25.03.2026

SZ, 18.02.2026
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Iran-Krieg trifft deutschen 
Immobilienmarkt und gefährdet 
Bauvorhaben

Iran-Krieg trifft deutschen 
Immobilienmarkt und gefährdet 
Bauvorhaben

FAZ, 30.03.2026

Vonovia-Aktie: Es geht wieder stark 
bergab
Vonovia-Aktie: Es geht wieder stark 
bergab

Welt, 04.05.2026



Die Bruttoanfangsrenditen für Wohnobjekte sind seit Ende 2023 nahezu konstant –
der Transaktionsmarkt beginnt langsam, sich zu erholen
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Renditen und Transaktionsvolumen von Wohnimmobilien in Deutschland

Die Spitzenrendite für Wohnen liegt in den TOP 6-Standorten seit 2024 unverändert bei 3,5 %. Eine Belebung am Markt bleibt 
weiterhin aus.

Risikoloser Zinssatz1 und Spitzenrendite Wohnen² Top 6 
(in %)

Transaktionsvolumen Wohnobjekte und -portfolios in 
Mrd. €

Quelle: 1. Deutsche Bundesbank (Apr 26); 2. Savills, BNP (Apr 26)
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Im Jahr 2025 wurden mit ca. 235 Tsd. Wohnungen knapp 7 % weniger als im Vorjahr 
fertiggestellt und weiter rückläufige Fertigstellungszahlen werden prognostiziert

08.05.2026 | Sedlmayr Grund und Immobilien AG | Ordentliche Hauptversammlung 2026 9

Entwicklung und Prognose der Fertigstellungszahlen von Wohnungen in Deutschland

Quellen: 1. Statistisches Bundesamt (2026); 2. ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss (2025), Statistisches Bundesamt (2026)

Während die Baufertigstellungen auch 2025 weiter einbrechen, haben die Wohnungs-Baugenehmigungen zugenommen.
Der Druck auf den Wohnungsmarkt wird daher weiter steigen und die Neubaulücke größer (Prognose 2030 ca. 1,03 Mio.).

Baufertigstellungen und -genehmigungen
in Deutschland in Tsd. Wohnungen1
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Auch auf dem Büro-Investmentmarkt zeigt sich weiterhin keine nachhaltige 
Belebung
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Renditen und Transaktionsvolumen von Gewerbeobjekten in Deutschland

Quelle: 1. Deutsche Bundesbank (Apr 26) , 2. BNP (Apr 26)

Die Investitionen sind 2023 massiv eingebrochen und verharren auf einem niedrigeren Niveau. Die Spitzenrendite in den TOP 
6-Standorten liegt nach der Zinssteigerung bei 4,20 % und damit 130 Basispunkte über dem risikolosen Zins.

Risikoloser Zinsatz1 und Netto-Spitzenanfangsrendite 
Büro2 Top 6 (in %)

Investitionsvolumen gewerblicher Immobilien² in Mrd. €
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Die Investmentmärkte sind weiter zurückhaltend, die Mieten entwickeln sich im 
Gewerbe uneinheitlich und steigen weiter im Wohnen
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Der Immobilienmarkt Q1 2026 mit Veränderungen ggü. Q1 2025

Quelle: BNP (Apr 26); *RIWIS (Apr 26), **Colliers International (Jan 26).

Δ VJLeipzig*Δ VJBerlinΔ VJStuttgart**Δ VJMünchen

-73%0,1-34%2,730%0,746%2,8
Transaktionsvolumen 
Gewerbe (in Mrd. €)

0 BP5,30 BP4,4+10 BP4,50 BP4,2
Spitzenrendite netto
Büro (in %)

-28%84-2%529-2%1362%616
Flächenumsatz
Büro (in Tm²)

0%21-2%470%37+10%60
Spitzenmiete 
Büro (in €/m²)

+4%14-4%27-13%18+5%27
Durchschnittsmiete
Büro (in €/m²)

+100
BP

5,8
+140
BP

9,1
+120
BP

6,7+90 BP8,0
Leerstandsquote Büro
(in %)

0%10+1%140%160%20
Durchschnittsmiete
Wohnen* (in €/m²)

+4%19+3%31+5%26+5%33
Spitzenmiete
Wohnen* (in €/m²)
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03 Immobilien-Portfolio und Marktentwicklung  
München 



Mieterlöse: 103.371 T€ (ohne Brauerei)

Während 55 % der Miet-/Nutzflächen im Konzern auf die Nutzungsart Wohnen 
entfallen, beläuft sich der Umsatz auf 45 % der gesamten Mieterlöse
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Immobilienportfolio Sedlmayr Konzern   

Leicht über 70 % unseres Immobilienbestandes befinden sich in München, das gemeinsam mit Stuttgart den geografischen 
Fokus des Konzern-Portfolios bildet.

Mieterlöse nach Nutzungsarten 
(T€)

Regionale Portfolioverteilung nach 
Mietfläche

20%

71%

5%

Berlin

München

Stuttgart

4%
Leipzig

46.783
(45%)

56.588
(55%)

Mieten aus Wohnungen

Mieten aus Gewerbeflächen
*ohne Brauereiflächen

Miet-/Nutzfläche gesamt: 523.617 m²

Verteilung Miet-/Nutzflächen (m2) 
nach Nutzungsarten

286.581
(55%)

64.631
(12%)

82.211
(16%)

42.201
(8%)

47.993
(9%)

Wohnen

Handel

Büro

Gastronomie

Sonstiges



In München stehen steigende Einwohnerzahlen einem zunehmend angespannten 
Wohnungsmarkt gegenüber
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Entwicklung der Einwohnerzahlen im Vergleich zum Wohnungsbau

Im Jahr 2025 erreichte der Wohnungsneubau in München mit rund 4.300 Wohnungen ein Allzeittief. Sowohl die Zahl der 
fertiggestellten Wohnungen als auch der erteilten Baugenehmigungen gingen um mehr als 30 % zurück.

Entwicklung Einwohnerzahl München von 2000 bis 
2045 in Mio.

Entwicklung Wohnungsbau München 2012 bis 
2025 in Tsd.

Quellen: Demographiebericht LHM München (Jul 25), Fertigstellungen/Baugenehmigungen LHM (Apr 26)
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Aufgrund des starken Nachfrageüberhangs ist auch in den kommenden Jahren 
von weiteren Mietpreissteigerungen in München auszugehen
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Wohnungsmarkt München – Erstvermietung (Durchschnitt – Maximum)

Quelle: RIWIS (Apr 26)

Aktuell liegt die Spitzenmiete für den Erstbezug bei 33,10 €/m². Bis 2029 wird eine Steigerung auf 38,80 €/m² prognostiziert. 
Im Durchschnitt steigt das Mietniveau für Erstbezüge von derzeit 23,60 €/m² auf 27,40 €/m².

Mietspanne Neubau Erstvermietungen in €/m² 
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Das knappe Angebot an zeitgemäßen und zentral gelegenen Büroflächen führt zu 
weiterhin steigenden Spitzenmieten in München
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Büromarkt München

Quelle: 1: Cushman & Wakefield (Jan 26), 2: BNP (Apr 26)

Vor dem Hintergrund des knappen Angebots moderner zentraler Flächen wird ein weiterer Anstieg der Spitzenmiete auf 
60,50 €/m² im Jahr 2029 prognostiziert.

Mietspanne1 nach Stadtteilen in €/m² Entwicklung Flächenumsatz2 in m² und Spitzenmiete in 
München von 2016 bis 2025 in €/m²
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69,2%

30,8%

Restl. Objekte Sedlmayr Konzern

Top 10-Objekte Sedlmayr AG

Verteilung Mieterlöse (GJ 2024/25) 
in %

Mit 34,0 Mio. € erwirtschafteten die Top 10-Objekte rund 31 % der gesamten 
Mieterlöse (110,5 Mio. €) des Sedlmayr Konzerns im Geschäftsjahr 2024/25
Immobilien-Portfolio Sedlmayr Konzern – Top-Objekte 

Die erwirtschafteten Mieterlöse der restlichen Objekte des Sedlmayr Konzerns machen im Geschäftsjahr 2024/25 rund 69 % 
der Mieterlöse aus.
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JNKMTOP 10-Objekte Sedlmayr AG (GJ 2024/25)

Neuhauser Str. 39

Marsstr. 46-48

Marstr. 38-42, Denisstr.  1, 1a

Residenzstr. 19/20, Theatinerstr. 33/34

Leopoldstr. 82

Residenzstr. 12/ Perusastr. 3

Nymphenburger Str. 5

Fürstenriederstr. 275-279a

Heide 1

Nymphenburger Str. 7

34,0 Mio. €Summe TOP 10-Objekte Sedlmayr AG

76,5 Mio. €Summe restl. Objekte Sedlmayr Konzern

110,5 Mio. €Summe



Leerstand* nach Nutzungsart (30.09.2025) in %

Der Leerstand* im Sinne der vermietbaren Fläche beträgt zum 30.09.2025 insgesamt 
6.844 m² (rund 1,4 %) und ist zu 88 % auf den Standort München zurückzuführen
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Immobilien-Portfolio Teil-Konzern SGI – Leerstand nach Fläche

Ein Großteil der leerstehenden Flächen war auf Heide 1 (3.074 m²) zurückzuführen, eine Vollvermietung wurde Ende 2025 
erreicht. Die durchschnittliche Restmietlaufzeit der Gewerbeeinheiten (WALB) beträgt zum 30.09.2025 4,2 Jahre.
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23%
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Bauliche Mängel

0,7% Objekt reserviert

Entwicklung Leerstandsquote* nach Fläche in %

Leerstand* nach Ort (30.09.2025) in m²

* Leerstand allgemein (< 3 Monate), Reservierung, Vermietungsschwierigkeiten (Leerstand > 3 Monate) und Bauliche Mängel (exkl. Sanierung/Modernisierung, Abriss, Verkauf, Sperrung und Vormerkung).

5.996

554 250 45

München Berlin Leipzig Berchtesgaden
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∑ 6.844 m²

Vermietungs-
schwierigkeiten

Leerstand* nach Ort (30.09.2025) in m²

Entwicklung Leerstandsquote* nach Fläche in % Leerstandsgründe* (30.09.2025) in %



Die hohen Investitionen im Planjahr 2025/26 sind vor allem auf die Fertigstellung der Sanierung Marsstr. 38-42/ Denisstr. 1, 1a 
zurückzuführen.

12,8

6,3

29,4

8,5

8,8

Ist 2023/24 Ist 2024/25 Plan 2025/26

21,3

15,1

Instandhaltungskosten Investitionen Instandhaltungskosten und Investitionen

Investitionen und Instandhaltungskosten
in Mio. € inkl. nicht abzugsfähiger Vorsteuer

Gesamt-Volumen GF Immobilien – Teilkonzern SGI

Wir haben im vergangenen Geschäftsjahr 15,1 Mio. € in unser Bestands-Portfolio 
investiert, in 2025/26 planen wir voraussichtlich 29,4 Mio. € zu investieren 

58,3%

41,7%

Zusammensetzung Gesamt-Volumen GJ 2024/25
in %
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Nach umfassender Modernisierung eröffnete mit Aesthetify by Dr. Rick & Dr. Nick 
eine etablierte Schönheitsklinik in der Sendlinger Str. 6

 Die Liegenschaft Sendlinger Str. 6 wurde nach dem Auszug 
von Superdry durch Aesthetify umfassend modernisiert und 
neu ausgerichtet.

 Das Gebäude verfügt über sechs Geschosse mit einer 
Mietfläche von rund 3.500 m².

 2024 erfolgte die Neuvermietung an die Ärzte Dr. Henrik 
Heüveldop und Dr. Dominik Bettray, Gründer der Marke 
Aesthetify by Dr. Rick & Dr. Nick.

 Die Betreiber führen mehrere Schönheitskliniken in 
Deutschland und gelten als Pioniere der modernen 
ästhetischen Medizin.

 Der Bezug der Praxisräume fand im Frühjahr 2025 statt, 
die offizielle Eröffnung fand im September 2025 statt.

 Der Mietvertrag wurde mit einer Laufzeit von 15 Jahren 
abgeschlossen und sichert dem Objekt eine langfristige 
Nutzungsperspektive.
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Neuvermietung Sendlinger Str. 6 an Aesthetify

Die Vermietung an Aesthetify sorgt für eine langfristige, zukunftsfähige Nutzung des Objekts.



04 Projektentwicklung Großraum München 



Während der Planungsprozess in Oberschleißheim voranschreitet, ist der Fort-
schritt am Heidepark von verbindlichen Zusagen der LHM für Heide 2/3 abhängig
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Projektpipeline nach Wertschöpfungsstufen (ohne Berlin)

 NEU39: Das „Haus am Karlstor“ bzw. 
Neuhauser Straße 39, München

 MAR46: „Villa“ Marsstraße 46, München

 Grafrath: Entwicklungsgrundstück in Grafrath

 S/KÖ: Königstr. 30/32, Stuttgart

 H 2/3: Heide 2/3 in München

 OAS4: Am Stutenanger 4, Oberschleißheim

 H 4: Heide 4 in München

 H 1: Heide 1 in München

II. PE/Baurechtschaffung

Rohbaufertigstellung

Fertigstellung/ Inbetriebnahme

H 2/3

Baugenehmigung

Bauantrag

NEU39

S/KÖ

OAS4

III. Projektierung/Planung

I. Akquisition/ Anbahnung IV. Realisierung

B-Plan gesetzt / § 34 BauGB geklärt

Brauerei

H 1

MAR46Grafrath

H 4



Die Zielsetzung liegt in der Errichtung zusätzlicher Wohnungen am neuen Quar-
tiersplatz und Schaffung zusätzlicher Einzelhandels- und Gastroangebote
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Projektentwicklung Oberschleißheim (OAS4) – Perspektive von der neuen Ortsmitte 
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Für das Bauvorhaben „Am Stutenanger 4“ wurde die neue Entwurfsplanung  
erarbeitet, der Bauantrag kann in Kürze eingereicht werden
Projektentwicklung Oberschleißheim (OAS4) – Neukonzeption 

Der aktuelle Entwurf führt zu einer Aufwertung und Belebung der Ortsmitte und verspricht mit einem bedarfsgerechten 
Wohnungsschlüssel eine gute Vermietbarkeit aufgrund der hohen Varianz kompakter Wohnungsgrößen.

 In 2025 wurde ein neues Planungskonzept mit 
optimierter Bauraumausnutzung und 
Tiefgaragenplanung erarbeitet.

 Das Gebäude schließt die städtebauliche Lücke in 
der neuen Ortsmitte, wertet diese auf und 
positioniert sich klar als zeitgenössischer Neubau. 

 Ziel ist die Belebung der Ortsmitte durch ein 
zusätzliches Einzelhandels- und Gastroangebot, 
zugleich entstehen moderne Mietwohnungen.

 Durch eine effiziente Organisation der Tiefgarage 
können alle Wohnungsstellplätze in einem 
Untergeschoss untergebracht werden.

 51 Wohnungen mit vielfältigem Wohnungsschlüssel 
sowie zwei Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss.
 Vermietbare Wohnfläche: 3.159 m²
 Gewerbeflächen: 511 m² BGF
 Flächeneffizienz: 81 %
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Auf dem neuen Stadtquartier „Neufreimann“ sollen auf 60 Hektar schrittweise 
5.500 Wohnungen für 15.000 Menschen realisiert werden

25

Projektentwicklung Heidepark – im Stadtquartier Neufreimann

*Quelle: https://www.neufreimann.de/

Entwicklungsperspektive Neufreimann 
auf dem Areal der Bayernkaserne und der Heide Grund

Heide 1 

Heide 2 

Heide 3 

Heide 4 

• Geschossfläche
124.800 m²

• Ankauf der Baufelder:
2014 – 2018

• Grundstück: 
94.000 m²

• Baufelder:  
38.771 m²

• BGF (inkl. TG): 
203.606 m²

Neufreimann in Zahlen*
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Heidepark in Zahlen



Mit der Vollvermietung aller Wohnungen setzt der Heidepark 2025 einen Meilen-
stein und steht für nachhaltiges und hochwertiges Wohnen
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Projektentwicklung Heidepark – Heide 1

 Grundstück: 10.019 m²

 253 Wohnungen und 9 Büro-/ 
Praxiseinheiten

 100 % freifinanzierte Wohnungen

 110 Stellplätze im UG zzgl. 98 
Stellplätze im Außenbereich

 27.231 m² GF (inkl. Gewerbe)

 21.213 m² Wohnfläche zzgl. 580 m² 
Gewerbefläche

 Vollvermietung Wohnungen Ende 
2025

 Gewerbe 6 von 9 Einheiten 
vermietet

 Mieten Wohnen: 
 20 €/m² bis 29 €/m²
 Durchschnittsmiete 22,50 €/m²



Parallel zur Fertigstellung von Heide 1 wurden für die Baufelder Heide 2/3 neue 
Planungskonzepte erarbeitet und für Heide 4 ein schlüsselfertiger Verkauf geprüft
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Projektentwicklung Heidepark – Baufelder 

Im Heidepark könnten unter Berücksichtigung der neuen und optimierten Planungskonzepte für Heide 2/3 in Summe ca. 
1.380 Mietwohnungen entstehen.   

Heide 4
(MU 1-14)

Quartiersentwicklung Neufreimann [Auszug]

Heide 3
(MU 1-15)

Heide 2
(MU 1-16)

Heide 1
(MU 1-17)

 Baugenehmigung liegt vor
 288 Wohneinheiten und 2 Kitas (296 Kinder)
 21.793 m² GF EOF / 4.625 m² GF MMM
 Max Dudler Architekten

 Neues Planungskonzept von Hilmer Sattler Architekten
 428 Wohneinheiten zzgl. Gewerbe
 10.287 m² GF PMB / 5.226 m² GF MMM
 20.394 m² GF FF

 Neues Planungskonzept von Hilmer Sattler Architekten
 413 Wohneinheiten zzgl. Gewerbe
 29.896 m² GF FF

 Fertiggestellt/ Nutzung seit 01.04.2025
 253 Wohneinheiten zzgl. Gewerbe
 26.397 m² GF FF

„Heidepark“
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05 Status Quo – Projekt-Portfolio Berlin



Durch die positive Marktentwicklung hat die Sedlmayr-Gruppe von 2016 bis 2019 
ehemals 19 Projekte mit der BoB-Gruppe zur gemeinsamen Entwicklung erworben
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Übersicht Projekt-Portfolio Berlin

 Die 15 Objekte liegen mehrheitlich 
in guten bis sehr guten Lagen.

 7 Grundstücke liegen im Bezirk 
Charlottenburg-Wilmersdorf.

 2 Grundstücke befinden sich in 
Berlin-Mitte.

 2 weitere Grundstücke liegen 
zentral an der Ecke Potsdamer Str./ 
Kurfürstenstr.

 Das bestehende Serviced Apart-
ment-Hotel liegt verkehrsgünstig in 
Neukölln.

 Lediglich 3 Grundstücke befinden 
sich im Berliner Norden.

 2 Entwicklungsflächen lagen in 
Potsdam – Groß Glienicke. 

Erläuterungen

Charlottenburg-
Wilmersdorf

Mitte

Friedrichshain-
Kreuzberg

Neukölln
Treptow-
Köpenick

Marzahn-
Hellersdorf

Lichtenberg

Pankow
Reinickendorf

Spandau

Steglitz-
Zehlendorf

Tempelhof-
Schöneberg

 Hermannstr. 227 Clayallee 18, 20-22
 Max-Eyth-Str. 3
 Amselstr. 4

 Flohrstr. 19-21
 Otisstr. 45-47

 Carmerstr. 16
 Kantstr. 49
 Pestalozzistr. 11

 Sophienstr. 92

 Rungestr. 28

 Potsdamer Str. 
120, 124

 Lehderstr. 92



Die verbliebenen Projekte wurden zielgruppenspezifisch in Verkaufspakete 
gegliedert, um eine effiziente und marktgerechte Vermarktung zu erreichen
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Berlin Portfolio – Pakete für Verkauf I

Die Rungestr. steht aktuell wie alle anderen Objekte zum Verkauf. Aufgrund eines Vorkaufsrechts des Landes Berlin könnte 
aber auch eine eigene Entwicklung die beste Variante darstellen. 

Zielkäufer:

Wohnbauträger

Zielkäufer:

Family Office

Zielkäufer:

Großer Developer

Zielkäufer:

Institutioneller Investor für 
Serviced Apartments

 Clayallee 18, 14195 
Berlin

 Clayallee 20, 22, 14195 
Berlin

 Max-Eyth-Str. 1, 14195 
Berlin

 Potsdamer Str. 120/122, 
10785 Berlin

 Potsdamer Str. 124/126, 
10783 Berlin

 Rungestr. 28, 10179 
Berlin

 Amselstr. 4, 14195 
Berlin

 Max-Eyth-Str. 3, 14195 
Berlin

 Kantstr. 49, 10625 
Berlin

 Lehderstr. 92, 13086 
Berlin

 Carmerstr. 16, 10623 
Berlin

 Herrmannstr. 227, 
12049 Berlin

Paket 4: Investment-
Institutionell

Paket 3: Potsdamer Straße 
Developments & Rungestr.

Paket 2: ClayalleePaket 1: Wohnbauträger



Mit diesem Ansatz soll gleichzeitig die Anzahl an Transaktionen möglichst gering 
gehalten werden
Berlin Portfolio – Pakete für Verkauf II
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Zielkäufer:

Light Industrial 
Developer/Investor

Zielkäufer:

Kleines Family Office / 
vermögender Privater Investor
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 Otisstr. 45, 47, 13403 
Berlin

 Flohrstr. 19-21, 13507 
Berlin – Neubau

 Flohrstr. 19-21, 13507 
Berlin – Bestand

Paket 6: Reinickendorf

 Jean-Calas-Weg 17, 
13127 Berlin

Paket 5: Investment-Privat



06 Jahresabschluss 2024/2025 – Konzern und 
Sedlmayr AG 



Aufgrund des erneuten Wertberichtigungsbedarfs haben sich die Ergebnis-
Kennzahlen im Vergleich zum Vorjahr deutlich verschlechtert

33

Sedlmayr Konzern – Kennzahlen 2024/25

* Konzernjahresüberschuss der Anteilseigner des Mutterunternehmens

EBIT (Mio. €) Periodenergebnis* (Mio. €)

EK-Quote zu Buchwerten (%) Mitarbeiter (FTE)

Umsatzerlöse (Mio. €)

137,7 145,5

2023/24 2024/25

+5,6%

34,6

4,3

2023/24 2024/25

-87,6%

69,0

31,1

2023/24 2024/25

-54,9%

21,4
19,9

2023/24 2024/25

-1,5

123,6 122,9

2023/24 2024/25

-0,6%

Free Cashflow (Mio. €)

4,8

29,4

2023/24 2024/25

+518,3%
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GuV - Konzern (in T€) 2024/25 2023/24 Δ %

Umsatzerlöse 145.481 137.704 7.777 5,6%

Bestandsveränderungen -74 94 -168 -178,7%

Sonstige betriebliche Erträge 4.726 9.983 -5.257 -52,7%

Gesamtleistung 150.133 147.781 2.352 1,6%

Materialaufwand -38.222 -34.379 -3.843 11,2%

Rohergebnis 111.911 113.402 -1.490 -1,3%

Personalaufwand -13.665 -12.207 -1.459 11,9%

Abschreibungen -18.454 -17.063 -1.391 8,2%

Sonstige betriebliche Aufwendungen -48.656 -15.140 -33.516 221,4%

Operatives Ergebnis (EBIT) 31.136 68.992 -37.857 -54,9%

Erträge aus assoziierten Unternehmen -1.017 415 -1.433 -345,0%

Erträge aus Beteiligungen 0 6 -5 -96,8%

Zinsen und ähnliche Erträge 3.552 3.586 -34 -0,9%

Abschreibungen auf Finanzanlagen -1.146 0 -1.146

Zinsen und ähnliche Aufwendungen -21.226 -22.621 1.395 -6,2%

Finanz- und Beteiligungsergebnis -19.837 -18.614 -1.223 6,6%

Ergebnis vor Steuern (EBT) 11.299 50.378 -39.079 -77,6%

Steuern -4.040 -13.219 9.179 -69,4%

Konzernjahresüberschuss 7.259 37.159 -29.900 -80,5%

-2.921 -2.590 -331 12,8%

4.338 34.569 -30.231 -87,5%

davon anderen Gesellschaften 
zustehender Gewinn

Konzernjahresüberschuss der 
Anteilseigner

Gestiegene Umsatzerlöse und ein höherer Wertberichtigungsbedarf gegenüber 
dem Vorjahr führen in Summe zu einem Jahresüberschuss von 7,3 Mio. €

Steigerung Umsatzerlöse aufgrund 
 Erstvermietung 1. Bauabschnitt Heidepark
 hohe Anzahl indexierter Wohnungsmietverträge

Reduzierung sonstige betriebliche Erträge, da im 
Vorjahr Zuschreibungen auf die Beteiligungs-
buchwerte und Erträge aus der Auflösung von 
Wertberichtigungen (4,4 Mio. €) angefallen sind

Anstieg Materialaufwand vor allem aufgrund 
Ausführung einer Baumaßnahme für einen Mieter

Anstieg Personalaufwand u.a. durch Personal-
einstellungen in der Sedlmayr AG

Erhöhung sonstige betriebliche Aufwendungen wegen 
höherer Wertberichtigungen und Aufwendungen für 
Trennung vom Minderheitsgesellschafter

Verschlechterung Finanzergebnis aufgrund 
Wertminderungen auf Beteiligungsbuchwerte (Berlin)

Verbesserung Steuern aufgrund außergewöhnlicher 
Erträge aus latenten Steuern
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Sedlmayr Konzern – Gewinn- und Verlustrechnung Geschäftsjahr 2024/25
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08.05.2026 | Sedlmayr Grund und Immobilien AG | Ordentliche Hauptversammlung 2026

07

07



Umsatzerlöse - Konzern (in T€) 2024/25 2023/24 Δ %

Umsatzerlöse aus Mieten / Pachten

Mieten aus Wohnungen 46.778 43.366 3.412 7,9%

Mieten aus Gewerbeobjekten 40.914 41.379 -465 -1,1%

Mieten aus Gastronomie 10.500 10.795 -295 -2,7%

sonstige 12.270 11.789 481 4,1%

Summe 110.462 107.328 3.133 2,9%

Umsatzerlöse Brauerei 6.916 6.637 279 4,2%

Sonstige Umsatzerlöse 28.104 23.739 4.365 18,4%

Umsatzerlöse gesamt 145.481 137.704 7.777 5,6%

Neben einer Steigerung der Mieterlöse um 2,9 % sorgten Erlöse aus einer 
Baumaßnahme für einen Mieter für ein erneutes Umsatzwachstum

Steigerung Umsatzerlöse aus Mieten / Pachten 
aufgrund 

 Erstvermietung 1. Bauabschnitt Heidepark
 hohe Anzahl indexierter Wohnungsmietverträge

Anstieg sonstige Umsatzerlöse aufgrund einer 
Ausführung einer Baumaßnahme für einen Mieter
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Sedlmayr Konzern – Umsatzerlöse Geschäftsjahr 2024/25

42,3%

37,0%

9,5%

11,1%

Wohnen

Gewerbe

Gastronomie

Sonstiges

Aufteilung Umsatzerlöse aus Mieten / Pachten im GJ 2024/25

01

01

02

02
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Aktiva - Konzern (in T€) 30.09.25 30.09.24 Δ %

A. Anlagevermögen 1.052.306 1.023.677 28.628 2,8%

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 2.020 2.321 -301 -13,0%

II. Sachanlagen 1.044.536 1.019.015 25.521 2,5%

III. Finanzanlagen 5.749 2.341 3.408 145,6%

B. Umlaufvermögen 171.087 193.510 -22.423 -11,6%

3.103 11.548 -8.445 -73,1%

147.438 171.568 -24.130 -14,1%

20.546 10.394 10.152 97,7%

C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.428 663 765 115,4%

Bilanzsumme 1.224.821 1.217.850 6.970 0,6%

Passiva - Konzern (in T€) 30.09.25 30.09.24 Δ %

A. Eigenkapital 244.216 260.872 -16.657 -6,4%

I. Gezeichnetes Kapital 19.092 19.092 0 0,0%

II. Kapitalrücklage 60.925 60.925 0 0,0%

III. Gewinnrücklagen 153.077 130.993 22.085 16,9%

IV. Konzernbilanzverlust /-gewinn -19.601 19.440 -39.042 -200,8%

V. Anteile anderer Gesellschafter 30.723 30.423 300 1,0%

B. Passivischer Unterschiedsbetrag 1.948 2.655 -707 -26,6%

C. Rückstellungen 34.997 35.184 -188 -0,5%

D. Verbindlichkeiten 911.296 880.977 30.318 3,4%

E. Rechnungsabrenzungsposten 1.710 1.562 148 9,5%

F. Passive latente Steuern 30.655 36.600 -5.945 -16,2%

Bilanzsumme 1.224.821 1.217.850 6.970 0,6%

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 
und andere Vorräte

II. Forderungen und sonstige VGG

III. Kassenbestand, Guthaben bei KI

Anstieg Anlagevermögen primär aufgrund Aktivierung der 
Bauleistungen und Zinsen für den 1. Bauabschnitt im 
Heidepark und Umgliederung aus dem Umlaufvermögen

Reduzierung Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und 
andere Vorräte resultierend aus einer Umgliederung eines 
unbebauten Grundstücks in das Anlagevermögen

Rückgang Forderungen und sonstige Vermögensgegen-
stände aufgrund Wertberichtigungen auf Forderungen 
gegenüber Berliner Projektgesellschaften und 
Umgliederung der Berliner Beteiligungen in die 
Finanzanlagen

Stichtagsabhängiger Anstieg Kassenbestand und 
Guthaben bei Kreditinstituten

Reduzierung Eigenkapital aufgrund der 
Gewinnausschüttung

Anstieg Verbindlichkeiten im Wesentlichen wegen 
Aufnahme von Finanzmitteln zur Finanzierung von 
Projektentwicklungen und Bautätigkeit im Bestand

36

Sedlmayr Konzern – Bilanz Geschäftsjahr 2024/25

Die Bilanzsumme hat sich geringfügig erhöht, dabei stehen einem höheren 
Sachanlagevermögen gestiegene Verbindlichkeiten gegenüber
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Quelle: Geschäftsbericht 2024/25
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Cashflow - Konzern (in T€) 2024/25 2023/24 Δ %

Jahresergebnis 7.259 37.159 -29.900 -80,5%

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 19.600 17.063 2.537 14,9%

Zinsaufwendungen / Zinserträge 17.674 19.035 -1.361 -7,1%

Saldo aus Ertragsteuern -11.253 1.860 -13.113 -705,0%

Veränderung der Rückstellungen 1.783 -7.065 8.848 -125,2%

Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermögen 0 -10 10 -100,0%

23.233 -5.559 28.792 -517,9%

-2.034 -2.503 469 -18,7%

Sonstiges 706 -900 1.606 -178,4%

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 56.968 59.080 -2.112 -3,6%

Auszahlungen für Investitionen -27.800 -53.363 25.563 -47,9%

Einzahlungen aus Abgängen 156 94 62 66,0%

Änderung Konsolidierungskreis 0 -1.104 1.104 -100,0%

Erhaltene Zinsen 39 48 -9 -18,8%

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -27.605 -54.325 26.720 -49,2%

Free Cashflow 29.363 4.755 24.608 517,5%

Auszahlung Dividende -23.915 -23.914 -1 0,0%

Aufnahme / Tilgung von (Finanz-) Krediten 26.719 40.173 -13.454 -33,5%

Gezahlte Zinsen -22.015 -25.927 3.912 -15,1%

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -19.211 -9.668 -9.543 98,7%

Veränderung der Zahlungsmittel 10.152 -4.913 15.065 -306,6%

Finanzmittelbestand Anfang der Periode 10.394 15.307 -4.913 -32,1%

Finanzmittelbestand Ende der Periode 20.546 10.394 10.152 97,7%

Veränderung der Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen sowie anderer Aktiva
Veränderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen sowie anderer Passiva

Der Free Cashflow im GJ 2024/25 ist mit 29,4 Mio.€ deutlich höher als im GJ 
2023/24 mit 4,8 Mio. €

Niedrigeres Jahresergebnis

Höhere Ertragsteuerzahlungen

Saldo aus Auflösung bzw. Inanspruchnahme 
Pensions-, Instandhaltungs- und Steuer-
rückstellungen sowie Zufuhr Rückstellung für 
ausstehende Rechnungen

Rückgang Forderungen aufgrund Wertberichti-
gungen gegenüber Berliner Projektgesellschaften

Niedrigere Investitionen (vor allem Heidepark)

Geringere Aufnahme von Finanzmitteln zur 
Finanzierung der Projektentwicklungsmaßnahmen 

Geringere Zinszahlungen 
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Sedlmayr Konzern – Kapitalflussrechnung Geschäftsjahr 2024/25
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In der Sedlmayr AG haben sich gegenüber dem Vorjahr die Umsatzerlöse und das 
Operative Ergebnis verbessert, das Periodenergebnis fällt niedriger aus

38

Sedlmayr AG – Kennzahlen 2024/25

EBIT (Mio. €) Periodenergebnis (Mio. €)

EK-Quote zu Buchwerten (%) Mitarbeiter (FTE)

Umsatzerlöse (Mio. €)

24,5
28,7

2023/24 2024/25

+17,2%

48,1 45,8

2023/24 2024/25

-4,9%

-12,4

-1,6

2023/24 2024/25

+86,8%

28,1
26,2

2023/24 2024/25

-1,9

74,5 78,0

2023/24 2024/25

+4,7%

Free Cashflow (Mio. €)

50,0
46,0

2023/24 2024/25

-8,0%
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GuV - Sedlmayr AG (in T€) 2024/25 2023/24 Δ %

Umsatzerlöse 28.744 24.517 4.227 17,2%

Sonstige betriebliche Erträge 40.742 1.529 39.213 2564,0%

Gesamtleistung 69.486 26.046 43.440 166,8%

Aufwendungen f. bezogene Leistungen -10.264 -7.725 -2.539 32,9%

Rohergebnis 59.222 18.321 40.901 223,2%

Personalaufwand -9.433 -8.075 -1.358 16,8%

Abschreibungen -2.553 -2.605 52 -2,0%

Sonstige betriebliche Aufwendungen -48.862 -20.000 -28.862 144,3%

Operatives Ergebnis (EBIT) -1.627 -12.359 10.732 -86,8%

Erträge aus Beteiligungen 55.361 71.646 -16.285 -22,7%

Erträge aus Gewinnabführungsverträgen 1.722 6 1.716 29006,1%

Zinsen und ähnliche Erträge 11.765 14.197 -2.432 -17,1%

Zinsen und ähnliche Aufwendungen -15.151 -16.815 1.663 -9,9%

Finanz- und Beteiligungsergebnis 53.697 69.034 -15.337 -22,2%

Ergebnis vor Steuern (EBT) 52.070 56.675 -4.605 -8,1%

Steuern -6.303 -8.571 2.268 -26,5%

Jahresüberschuss 45.767 48.103 -2.337 -4,9%

Der negative Ergebniseffekt aus den Wertberichtigungen konnte durch die 
Auflösung des Sonderpostens mit Rücklagenanteil aufgefangen werden
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Sedlmayr AG – Gewinn- und Verlustrechnung Geschäftsjahr 2024/25

Steigerung Umsatzerlöse aufgrund gestiegener Mieterlöse 
im Bereich Wohnen sowie Erlösen aus Betreuungstätigkeit 
und für eine Baumaßnahme eines Mieters

Anstieg sonstige betriebliche Erträge: Auflösung des 
Sonderpostens mit Rücklagenanteil (39,1 Mio. €) sowie 
von Rückstellungen

Anstieg der Aufwendungen für bezogene Leistungen 
aufgrund Kosten für eine Baumaßnahme eines Mieters

Anstieg Personalaufwand resultierend aus den erfolgten 
Neueinstellungen

Erhöhung sonstige betriebliche Aufwendungen aufgrund 
höherer Wertberichtigungen von Forderungen gegenüber 
den Berliner Projektgesellschaften in Höhe von 42,5 Mio. € 
(VJ: 16,0 Mio. €)

Reduzierung Finanzergebnis aufgrund geringerer 
Beteiligungserträge, da im Vorjahr 14,0 Mio. € aus früheren 
Perioden vereinnahmt wurden 
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Quelle: Geschäftsbericht 2024/25
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Aktiva - Sedlmayr AG (in T€) 30.09.25 30.09.24 Δ %

A. Anlagevermögen 383.473 385.396 -1.923 -0,5%

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 0 0 0

II. Sachanlagen 68.938 70.862 -1.923 -2,7%

III. Finanzanlagen 314.534 314.534 0 0,0%

B. Umlaufvermögen 484.689 408.291 76.398 18,7%

468.103 401.905 66.198 16,5%

16.586 6.386 10.200 159,7%

C. Rechnungsabgrenzungsposten 577 380 198 52,1%

Bilanzsumme 868.739 794.067 74.673 9,4%

Passiva - Sedlmayr AG (in T€) 30.09.25 30.09.24 Δ %

A. Eigenkapital 227.995 203.522 24.472 12,0%

I. Gezeichnetes Kapital 19.092 19.092 0 0,0%

II. Kapitalrücklage 60.925 60.925 0 0,0%

III. Gewinnrücklagen 120.743 98.743 22.000 22,3%

IV. Bilanzgewinn 27.235 24.763 2.472 10,0%

B. Sonderposten mit Rücklagenanteil 0 39.144 -39.144 -100,0%

C. Rückstellungen 16.875 19.816 -2.941 -14,8%

D. Verbindlichkeiten 617.441 523.655 93.786 17,9%

E. Passive latente Steuern 6.428 7.929 -1.500 -18,9%

Bilanzsumme 868.739 794.067 74.673 9,4%

I. Forderungen und sonstige VGG

II. Kassenbestand, Guthaben bei KI

Die Bilanzsumme der Sedlmayr AG hat sich vor allem durch die Aufnahme und 
Weitergabe von Finanzmitteln für den Heidepark um 74,7 Mio. € erhöht
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Sedlmayr AG – Bilanz Geschäftsjahr 2024/25

Rückgang Anlagevermögen aufgrund planmäßiger 
Abschreibungen auf Sachanlagen

Anstieg Umlaufvermögen aufgrund gestiegener 
Forderungen gegenüber der Heide Grund GmbH & Co. 
KG aufgrund Aufnahme und Weitergabe einer Bestands-
finanzierung für den 1. Bauabschnitt

Stichtagsbezogener Anstieg Kassenbestand und 
Guthaben bei Kreditinstituten

Anstieg des Eigenkapitals resultierend aus dem 
erwirtschafteten Jahresüberschuss

Ertragswirksame Auflösung des Sonderpostens mit 
Rücklagenanteil

Höhere Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten zur 
Finanzierung der Projektentwicklungsgesellschaften, 
gegenläufig ist der Rückgang der Verbindlichkeiten 
gegenüber verbundenen Unternehmen
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Quelle: Geschäftsbericht 2024/25
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07 Ausblick Geschäftsjahr 2025/2026



Das Immobilienklima fällt im April 2026 auf sein Zweijahrestief, verursacht durch 
geopolitische Unsicherheiten und gedämpfter konjunktureller Dynamik

08.05.2026 | Sedlmayr Grund und Immobilien AG | Ordentliche Hauptversammlung 2026

Markt – Entwicklung des Immobilienklimas zum 30.04.2026

Quelle: Bulwiengesa (Apr 26).

Insgesamt bleibt das Marktumfeld volatil, wobei externe Unsicherheiten die weitere Entwicklung maßgeblich beeinflussen.

 Im Vorjahresvergleich verzeichnen nahezu alle Segmente einen Rückgang. Lediglich das Ertragsklima liegt knapp über dem 
Vorjahresniveau.

 Das Wohnimmobilienklima bleibt mit 134,5 Punkten das stärkste Segment und liegt jedoch rund 3ௗ% unter dem Niveau von 
2019. Nach einer positiven Tendenz im März 2026 hat sich das Klima zum März um über 5 % verschlechtert.

 Gegenüber dem Vorquartal zeigen nahezu alle Segmente rückläufige Tendenzen, wobei insbesondere das Investmentklima
mit einem Minus von 15 % deutlich nachgibt.
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Segmente Dez
19

Immobilien 117,1

Investment 119,0

Apr
25

Jan
26

Apr
26

Δ 
Quartal

Δ 12 
Monate

Δ Ende 
2019

92,7 93,6 -6% -5% -25%

93,8 92,2 -13% -14% -32%

Ertrag 115,3 91,6 94,9 0% 4% -17%

Büro 137,5 70,4 73,6 -6% -2% -50%

Handel 68,8 80,2 85,2 -7% -1% 15%

Wohnen 138,3 149,6 146,1 -8% -10% -3%

Logistik 135,4 108,7 102,8 0% -5% -24%

Hotel 106,1 110,9 105,8 -8% -13% -9%

Immobilienklima gesamt Investment Ertrag Büro Handel Wohnen Logistik Hotel

Immobilienklima I Segmente
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95,3

69,3

79,4

134,5

103,3
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ErfüllungIst 2024/25PrognoseIst 2023/24

145,5 Mio. € 
(+5,7%)

137,7 Mio. €Umsatzerlöse

22,04 €/m²
(+3,6%)

21,27 €/m² Instandhaltung 

31,1 Mio. €
(-54,9%)

69,0 Mio. €
Operatives 
Ergebnis

PrognoseIst 2024/25

145,5 Mio. €Umsatzerlöse

22,04 €/m²Instandhaltung 

31,1 Mio. €
Operatives 
Ergebnis

Prognose für das Geschäftsjahr 2025/26

Im Geschäftsjahr 2024/25 wurde die Prognose für die Umsatzerlöse erfüllt, aber 
das Operative Ergebnis ist deutlich niedriger ausgefallen

 Wir gehen von steigenden Mietpreisen an den Portfoliostandorten insbesondere im Wohnungsbereich aus.

 Die Einflüsse der Projektentwicklungen auf die Ertrags-, Vermögens- und Finanzlage des Sedlmayr Konzerns haben wir 
eingehend analysiert und aus heutiger Sicht angemessen berücksichtigt.

 Die Lage am Investmentmarkt bleibt vermutlich trotz stabiler Zinsprognosen weiterhin von Unsicherheit geprägt. Wir gehen 
aber davon aus, dass die Marktkorrektur weitestgehend abgeschlossen ist.

43

Prognosebericht zu den finanziellen Leistungsindikatoren des Sedlmayr Konzerns

Für das Geschäftsjahr 2025/26 prognostizieren wir für den Konzern leicht steigende Umsatzerlöse sowie ein deutlich höheres 
Operatives Ergebnis. Für die Instandhaltungen wird ebenfalls ein deutlicher Anstieg erwartet.
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Prognose für das Geschäftsjahr 2024/25
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08 Satzungsänderung der Sedlmayr Grund und 
Immobilien AG



Der Aufsichtsrat soll in Zukunft durch 2 unabhängige externe Experten anstelle 
der Arbeitnehmervertreter ergänzt werden 
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Übersicht Satzungsänderung zur Änderung der Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Aufgrund der geplanten Änderung der Zusammensetzung des Aufsichtsrats soll die Satzung der Sedlmayr Grund und 
Immobilien AG angepasst werden.

 Der 6-köpfige Aufsichtsrat hat 
seinen Ursprung in der Brauerei-
Vergangenheit mit über 600 
Mitarbeitern.

 Zur Erweiterung des Kompetenz-
profils ist die Einbindung unabhän-
giger externer Aufsichtsräte 
vorgesehen.

 Die angestrebte Zusammensetzung 
des Aufsichtsrats soll ab der Haupt-
versammlung 2027 umgesetzt 
werden.

 Für die zukünftige Zusammen-
setzung des Aufsichtsrats ist eine 
Satzungsänderung erforderlich.

Arbeitnehmervertreter

Zukünftige Zusammensetzung ab Mai 2027

Bisherige Zusammensetzung

Externe Aufsichtsräte



Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit



Hinweis
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Diese Präsentation dient der ergänzenden Information im Zusammenhang mit der 
ordentlichen Hauptversammlung der Sedlmayr Grund und Immobilien AG. Maßgeblich 
sind ausschließlich die veröffentlichten und geprüften Unterlagen, insbesondere der 
Geschäftsbericht für das Geschäftsjahr 2024/25 mit dem Konzernabschluss, dem 
Konzernlagebericht, dem Bericht des Aufsichtsrats sowie dem Jahresabschluss und dem 
Lagebericht der Sedlmayr Grund und Immobilien AG für das Geschäftsjahr 2024/25.

Die dargestellten Informationen wurden sorgfältig zusammengestellt, gleichwohl können 
Abweichungen, insbesondere aufgrund von Rundungen oder verkürzter Darstellung, 
auftreten.

Soweit die Präsentation zukunftsgerichtete Aussagen enthält, sind diese mit 
Unsicherheiten verbunden und können von der tatsächlichen Entwicklung abweichen.
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