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1 Grundlagen der Deutsche Konsum REIT-AG
1.1 Geschiftsmodell, Strategie und Struktur

Die Deutsche Konsum REIT-AG (im Folgenden ,DKR®) ist ein auf Einzelhandelsimmobilien des taglichen
Bedarfs spezialisierter Bestandshalter. Die Geschaftstatigkeit umfasst im Wesentlichen den Erwerb, die
Vermietung und die Bewirtschaftung inlandischer Einzelhandelsimmobilien in mittleren und regionalen
Zentren Deutschlands in funktionierenden Mikrolagen. Bei Vorliegen lukrativer Angebote wird der Verkauf
einzelner Objekte geprift und gegebenenfalls durchgefihrt.

Das Listing der DKR-Aktie (ISIN DEO00A14KRD3) erfolgte am 15. Dezember 2015. Seitdem ist die Aktie
an allen gangigen Bérsen handelbar und seit dem 3. Marz 2017 im Prime Standard der Deutsche Borse
AG notiert. Dartber hinaus notiert die Aktie seit dem 8. Marz 2021 im Rahmen eines Zweitlistings im
Main Board der Johannesburger Borse (,JSE®) in Stidafrika, wobei hier in naher Zukunft ein Delisting
geplant ist. Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Status eines REIT (Real Estate Investment
Trust) und ist dadurch auf Gesellschaftsebene grundsatzlich ertragsteuerbefreit. Im Zuge des laufenden
Verfahrens mit der Finanzverwaltung (siehe dazu die Ausfiihrungen in Kapitel 3.1.2 e) des Lageberichts)
hat sich die Gesellschaft jedoch aus Vorsichtsgriinden dazu entschlossen, den vorliegenden Abschluss
unter vollstandigem Verzicht auf die steuerlichen Regelungen des REIT-Gesetzes und unter
Beriicksichtigung steuerlicher Effekte aufzustellen.

lhrer Investitionsstrategie folgend hat die DKR seit ihrer Griindung ein Immobilienportfolio geschaffen,
dessen Fokus auf Versorgungsimmobilien in Zentren und Ballungsraumen abseits groRer Metropolen
liegt. Durch den geringeren Wettbewerb und niedrigere Ankaufspreise lassen sich hier hdhere
Anfangsrenditen bei einem gleichzeitig Gberschaubaren Investitionsrisiko erzielen. Die DKR agiert dabei
als professioneller Investor und Bestandshalter in einer Nische, da das Investitionsvolumen je Objekt in
der Regel bis zu EUR 25 Mio. betragt und somit fuir Privatinvestoren meistens zu hoch, gleichzeitig jedoch
fur Institutionelle Investoren zu gering ist. Die wesentlichen Mieteinnahmen werden zudem durch grole
deutsche Lebensmitteleinzelhandelskonzerne erzielt, die als relativ nichtzyklisch und somit
konjunkturresistent eingeschatzt werden.

Nach dem starken Wachstum der Gesellschaft seit Bérsennotierung liegt der operative Fokus in der
nachhaltigen Verwaltung und der Optimierung des Immobilienbestandes. Ziel der DKR ist es, durch
strategisches Asset- und Portfoliomanagement sowie gezielte und wertschépfende Investitionen in den
Immobilienbestand die Grundlage fiir Leerstandsreduzierungen und Mietvertragsverlangerungen zu
legen, woraufhin die Immobilien Wertzuwachse verzeichnen kénnen. Insofern beinhaltet das Portfolio
auch bewusst entwicklungsfahige Objekte mit h6herem Leerstand und kurzen Mietvertragsrestlaufzeiten.
Hierdurch kann die DKR weitere Wertschopfungsmaoglichkeiten ausnutzen. Durch selektive An- und
Verkdufe wird die Leistungsfahigkeit des Immobilienportfolios weiter ausgebaut, um zukilnftig eine
attraktive Dividendenausschittung zu gewahrleisten.

Zum 30. September 2024 umfasst das bilanzierte Immobilienportfolio der DKR 167
Einzelhandelsimmobilien mit einer Vermietungsflache von knapp unter einer Million m? und einem
Buchwert von EUR 709,9 Mio.

Gesellschaftsrechtlich besteht die DKR aus einer Kapitalgesellschaft, die samtliche Immobilien halt und
bilanziert. Dieser gesellschaftsrechtlich einfache Aufbau sowie die REIT-Eigenschaft ermdglichen der
Gesellschaft besonders schlanke Verwaltungsstrukturen. Zudem verhelfen das bestehende Netzwerk,
die langjahrige Erfahrung des Managements sowie die flachen unternehmensinternen Hierarchien zu
einer hohen Ankaufsgeschwindigkeit, was in Ankaufsprozessen vorteilhaft ist.

GroRter Aktionar der DKR ist derzeit die Obotritia Capital KGaA (,Obocap“) mit ihrem personlich
haftenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen mit ihren Tochterunternehmen derzeit rund 24,61 %
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(zum Bilanzstichtag 28,51 %) der Aktien héalt. Die Obocap stellte der DKR im Berichtszeitraum Personal
bereit, welches anteilig Uber eine Kostenverrechnung die Gesellschaft weiterbelastet wurde. Trotz der
gehaltenen Anteile (direkt oder indirekt Gber Tochterunternehmen) und einer Streubesitzquote von derzeit
ca. 37,31 % gem. REIT-Gesetz ist nicht von einer faktischen Beherrschung der Obotritia Capital KGaA
und ihrer Tochtergesellschaften auszugehen, da die Prasenzmehrheit durch die Obotritia Capital KGaA
erstmals auf der Hauptversammlung der DKR am 13. Juli 2023 nicht mehr gegeben war. Eine
Beherrschung liegt spatestens seit diesem Zeitpunkt nicht mehr vor.



1.2 Steuerungssystem

Die Steuerung der DKR erfolgt im Wesentlichen anhand der finanziellen Kennziffer FFO (funds from
operations). Weitere wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren sind der Net-LTV (loan to value), der
EPRA NTA per share (EPRA net tangible assets), die Anfangsrendite und der aFFO (adjusted funds from
operations) sowie die Quote der laufenden Verwaltungsaufwendungen im Vergleich zu den Mieterldsen.

Dabei ergeben sich die FFO aus dem Periodenergebnis nach IFRS, bereinigt um Abschreibungen, um
das Immobilienbewertungsergebnis, um das VerduRerungsergebnis sowie um sonstige
zahlungsunwirksame Aufwendungen sowie Einmal- und Sondereffekte. Die aFFO sind die um die
vorgenommenen aktivierten Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen (Capex) reduzierten
FFO. Der Verschuldungsgrad Net-LTV ergibt sich aus dem Verhaltnis der Finanzverbindlichkeiten
abzlglich verfligbarer flissiger Mittel und cash-naher Anlagen zu den Immobilienwerten nach IFRS. Der
EPRA NTA per share entspricht bei der DKR dem bilanziellen Eigenkapital zuzliglich der Wandelanleihen
und latenter Steuern, geteilt durch die voll verwasserte Aktienanzahl zum Stichtag.

Nichtfinanzielle SteuerungsgréRen der DKR sind Leerstandsquoten sowie die gewichtete,
durchschnittliche Restlaufzeit der befristeten Mietvertrage (weighted average lease term — WALT) sowohl
auf Einzelobjektebene als auch auf Gesamtportfolioebene. Durch den dem Geschéftsmodell
entsprechenden Zukauf von Objekten mit héherem Leerstand und geringen Mietvertragsrestlaufzeiten
sind diese nichtfinanziellen Kennziffern deutlichen Schwankungen unterworfen.

Weiterhin verfiigt die DKR (ber Planungsinstrumente wie eine Unternehmensplanung sowie eine
rollierende Liquiditatsplanung, die zur Steuerung der operativen Geschaftsentwicklung genutzt werden.

1.3 Forschung und Entwicklung

Im Rahmen ihres Geschaftszwecks betreibt die DKR keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeiten und
ist nicht von Lizenzen und Patenten abhangig.

2  Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft stand in den Jahren 2023/2024 vor einer Reihe von Herausforderungen und Chancen. Die
Entwicklungen in den globalen Markten, die geopolitischen Spannungen sowie die geldpolitischen
MaRnahmen der Zentralbanken pragten die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Auch wenn das Wirtschaftswachstum nur moderat blieb, erwies sich die Weltwirtschaft, trotz der
Herausforderungen durch den Inflationsschock und die strenge Geldpolitik gemafR einem Konjunkturbericht
des Instituts fiir Weltwirtschaft in Kiel (IfW) im Jahr 2023 als widerstandsfahiger als erwartet." In den
fortgeschrittenen Volkswirtschaften hemmten hohe Unsicherheiten bezlglich der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und das Ausbleiben fiskalischer Impulse das Wirtschaftswachstum. In den ersten
Monaten des Jahres 2024 expandierte die Weltwirtschaft jedoch wieder merklich rascher. Wesentlich dafiir
war, dass die Produktion in den Schwellenlandern, insbesondere in China, deutlich starker anstieg als zuvor.
In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften setzte sich die wirtschaftliche Expansion hingegen in einem etwas
verlangsamten Tempo fort. Obwohl die Arbeitslosigkeit in diesen Landern in diesem Jahr leicht anstieg, blieb
sie auf historisch niedrigem Niveau.? Im dritten Quartal 2024 expandierte die Weltwirtschaft wieder in eher
gemaBigtem Tempo, maRgeblich dafiir war das verlangsamte Expansionstempo in den Schwellenlandern. Die

! Kieler Konjunkturberichte Nr. 109 (2023/Q4), Weltwirtschaft im Winter 2023, Seite 2
2 Kieler Konjunkturberichte Nr. 114 (2024/Q2), Weltwirtschaft im Sommer 2024, Seite 2f.



Inflation war zuletzt vor allem aufgrund eines hartndckigen Anstiegs der Preise fir Dienstleistungen nur
geringfugig gesunken, der erwartete Rickgang in Richtung der Zielmarke von 2 % durfte sich daher nur
langsam vollziehen und erst im Jahr 2025 erreicht werden. Weitere Risiken fiir die Weltwirtschaft sind vor
allem geopolitischer Natur und héngen unter anderem mit den Unwagbarkeiten rund um die US-
Prasidentschaftswahlen zusammen. Eine Eskalation von Handelskonflikten kdnnte die weltwirtschaftliche
Aktivitat belasten. Gleichzeitig verzeichnete die Wirtschaft in Europa zum ersten Mal seit anderthalb Jahren
wieder einen spurbaren Anstieg. Im Euroraum betrug das Wachstum des Bruttoinlandsprodukts 0,3 %. Diese
Beschleunigung war hauptsachlich auf die Belebung der Exporte zurilickzufiihren, wahrend die Importe sogar
leicht zurlickgingen.?

Nachdem das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutschland zum Jahresende 2023 zuriickgegangen war, begann
fur die deutsche Wirtschaft das Jahr 2024 mit einem positiven Trend. Gemaf den Angaben des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) verzeichnete das deutsche BIP im ersten Quartal 2024 preis-, saison- und
kalenderbereinigt einen Anstieg um 0,2 % im Vergleich zum letzten Quartal 2023. Im internationalen Vergleich
lag die wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands zum Jahresbeginn leicht unterhalb des europaischen
Durchschnitts.*

Nach dem leichten Anstieg zu Beginn des Jahres 2024 hatte sich die deutsche Wirtschaft im Frihling jedoch
wieder abgekuhlt, denn im zweiten Quartal 2024 ist das BIP im Vergleich zum Vorquartal preis-, saison- und
kalenderbereinigt um 0,1 % gesunken. Zwar zeigten sich die Konsumausgaben stabil, die Investitionen
hingegen bewegten sich deutlich ins Minus. Auch im zweiten Quartal 2024 blieb das Wirtschaftswachstum
Deutschlands im internationalen Vergleich hinter vielen anderen Landern zuriick, wahrend die
Wirtschaftsleistung in anderen groRen EU-Mitgliedstaaten und in der gesamten Européischen Union um 0,3
% zunahm, verzeichnete Deutschland kein Wachstum. °

Die deutsche Wirtschaft blieb in unruhigem Fahrwasser, die Industrie- und Bauproduktion begann das dritte
Quartal 2024 schwach. Die hohe wirtschaftspolitische Unsicherheit beeintrachtigte die Investitionsbereitschaft
der Unternehmen, und die gestiegenen Finanzierungskosten driickten weiterhin auf die Nachfrage nach
Investitionsgltern und Bauleistungen.? Seit mehr als einem Jahr stagniert die deutsche Wirtschaftsleistung.
Lediglich die Dienstleistungssektoren konnten im Verlauf der letzten vier Quartale ein spurbares Wachstum
von 1,4 % verzeichnen, allerdings mit abnehmender Dynamik. Im Gegensatz dazu rutschten das verarbeitende
Gewerbe (-7 %) und die Bauwirtschaft (-4,3 %) weiter in die Rezession. Insgesamt kam die Wirtschaft im
genannten Zeitraum nicht voran.” Aus heutiger Sicht konnte das reale BIP im dritten Quartal stagnieren oder
erneut leicht sinken. Eine Rezession, die durch einen deutlichen, breit gefacherten und langer anhaltenden
Rickgang der Wirtschaftsleistung gekennzeichnet ist, wird jedoch aktuell nicht erwartet.®

Die Inflationsrate lag im September 2024 bei +1,6 %. Sie wird zwar durch erneute Preisrlickgédnge bei Energie
starker als in den Vormonaten gedampft (August +1,9 % nach +2,3 % im Juli 2024), die berdurchschnittlichen
Preiserhbhungen bei Dienstleistungen wirkten jedoch inflationstreibend.®

Die Leitzinsen in den entwickelten Volkswirtschaften wurden schrittweise gesenkt. Am 6. Juni senkte die EZB
den derzeit geltenden Einlagenzinssatz von 4 % auf 3,75 % und ab dem 18. September weiter auf 3,65 %.1°

3 Kieler Konjunkturberichte Nr. 116 (2024/Q3), Weltwirtschaft im Herbst 2024, Seite 5f.

4 Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) Nr. 205 vom 24. Mai 2024.

> Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) Nr. 325 vom 27. August 2024.

6 Deutsche Bundesbank: 76. Jahrgang, Nr. 9, Monatsbericht September 2024.

7 Kieler Konjunkturberichte Nr. 117 (2024/Q3) vom 3. September 2024, Seite 3ff.

& Deutsche Bundesbank: 76. Jahrgang, Nr. 9, Monatsbericht September 2024.

% Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) Nr. 389 vom 11. Oktober 2024.

10 https://www.bundesbank.de/resource/blob/807116/7d2cfOf5ced47cd9a8f423cdef96b946/mL/2024-09-
12-beschluesse-download.pdf, Download am 29.10.2024




2.2 Entwicklung am deutschen Gewerbeimmobilienmarkt

Auch im Jahr 2023 stand der deutsche Immobilienmarkt vor vielerlei wirtschaftlichen und politischen
Herausforderungen. Dies spiegelte sich immens im Transaktionsvolumen wider. Das Gesamtvolumen
abgeschlossener Immobilientransaktionen lag mit EUR 28,3 Mrd. ganze 58 % unter dem Vorjahreswert und
sogar 62 % unter dem Zehnjahresdurchschnitt. 2023 wurden Transaktionsvolumina in Héhe von EUR 22,6
Mrd. bei Gewerbeimmobilien und EUR 5,8 Mrd. bei Wohnimmobilien erzielt.!!

Nach Angaben der Hahn Gruppe konnte die Assetklasse der Logistik- und Industrieimmobilien mit einem
gehandelten Volumen in Héhe von EUR 7,2 Mrd. den gréten Marktanteil von 25 % verbuchen.
Einzelhandelsimmobilien hatten im Gesamtjahr 2023 einen Marktanteil von 17 %. Fach- und
Lebensmittelmérkte konnten sich als starkste Subassetklasse behaupten. Superméarkte hatten mit 26 % den
gréfiten Anteil an dieser Subassetklasse und verzeichneten sogar einen Anstieg um 35 % zum
Vorjahreswert.'?

Die weiterhin bestandig hohe Nachfrage an lebensmittelgeankerten Immobilien ist bereits seit mehreren
Jahren auf dem Immobilienmarkt festzustellen. Lag das Investmentvolumen von Nahversorgungsimmobilien
2019 noch bei EUR 1,55 Mrd., so konnte man bereits drei Jahre spater, also 2022 einen Zuwachs von Uber
100 % auf EUR 3,18 Mrd. verzeichnen.'® Die hohe Nachfrage wird sich aufgrund der Notwendigkeit fiir Waren
des taglichen Bedarfs und der geringen Substituierbarkeit vermutlich weiterhin fortsetzen.

Im Laufe der ersten drei Quartale des Jahres 2024 hatte sich bereits eine Erholung auf dem Transaktionsmarkt
gewerblich genutzter Immobilien abgezeichnet. Mit EUR 17,9 Mrd. lag das Volumen abgeschlossener Deals
gut 15 % Uber dem Vorjahreswert. Einzelhandelsobjekte waren investorenseitig besonders begehrt. Mit EUR
3,6 Mrd. im ersten Halbjahr stieg das Transaktionsvolumen in dieser Assetklasse um 115 % im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum.' Inklusive des dritten Quartals belief sich das Gesamttransaktionsvolumen gewerblich
genutzter Objekte auf EUR 4,9 Mrd., was ein fast 30-prozentiger Anstieg im Vergleich zum Vorjahresresultat
2023 ist.'® Das Gesamtvolumen aus dem Jahr 2023 konnte somit schon in den ersten drei Quartalen 2024
Uberschritten werden. Eine sinkende Inflation und die zuletzt durchgefiihrte Zinssenkung der Europaischen
Zentralbank haben sicher auch zur Erholung und Stabilisierung des Marktes beigetragen.

Wohnimmobilien konnten sich in den ersten drei Quartalen 2024 mit EUR 4 Mrd. als volumenstarkste
Assetklasse durchsetzen. Aufgrund groRvolumiger NeubauverauRerungen wiesen Wohnimmobilien mit EUR
57 Mio. ebenso den héchsten Wert durchschnittlicher TransaktionsgréRen auf. Blroimmobilien hingegen
haben mit einem Transaktionsvolumen von EUR 1,9 Mrd. und einem durchschnittlichen Volumen von EUR 20
Mio. einen weitaus niedrigeren Wert aufgewiesen.'®

Darlber hinaus ist erkennbar, dass Investoren zunehmend in Value-Add Produkte investieren und
opportunistische Investmentmaoglichkeiten wahrnehmen. Die Nachfrage nach Core Produkten nimmt im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum hingegen ab."”

Nach einem Report von CBRE rechne man mit einem Gesamttransaktionsvolumen bei Wohn- und
Gewerbeimmobilien in Hohe von mindestens EUR 33 Mrd. Mit einer ,Jahresendrallye“ sei jedoch nicht zu

' Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report
2024/2025. 19. Ausgabe, Seite 122.

2 Hahn Gruppe, ebd. S. 122

1320. Habona Report 23/24, Seite 22.

14 Hahn Gruppe, ebd. S. 123

15 BNP Paribas: Report Investmentmarkt Q1-Q3, Seite 2.

16 Savills Deutschland: Market in Minutes, S.1

17 CBRE: Investmentmarkt Report - Deutschland Investmentmarkt Q3 2024, S. 4



rechnen.’®

2.3 Geschaftsverlauf

Verkauf von zwei Teilportfolios ermdglicht deutliche Reduktion der Verschuldung / Ausgewahlte
Investitionen in den Immobilienbestand getatigt

Im Geschéftsjahr 2023/2024 wurden keine weiteren Immobilien angekauft, abgesehen von dem Kauf eines
Grundstiicks bei dem die DKR bereits als Erbbaurechtsnehmer involviert war (WeiBwasser). Mit Kauf des
Grundstiicks wird die Gesellschaft das Erbbaurecht auflésen und das Volleigentum am Standort Gibernehmen.
Demgegentber wurden in diesem Geschéftsjahr mehrere Verkaufe realisiert. Der im Vorgeschéaftsjahr
beurkundete Verkauf des leerstehenden Objekts in Trier konnte mit erfolgtem Nutzen-Lasten-Wechsel
abgeschlossen werden.

Im Marz 2024 wurde der Verkauf eines Teilportfolios, bestehend aus 14 Immobilien, notariell beurkundet. Der
Verkauf umfasst die Liegenschaften in Ludwigslust, Guben (Karl-Marx-StralRe 95), Stendal (Nordwall),
Hohenmdlsen, Aschersleben, Tangerhiitte, Eisenhiittenstadt (Karl-Marx-Strafle), Seebach, Elsterwerda,
Eggesin, LUbz, Lubtheen, Stal¥furt (Neundorfer Strale) sowie Osterfeld und konnte zu einem Verkaufspreis
durchgefiihrt werden, der weniger als 4 % unterhalb des IFRS-Buchwerts liegt, zu dem die Gesellschaft die
Objekte am 30. September 2023 bilanziert hatte. Die Nutzen- und Lastenibergénge aller Objekte erfolgten
nach Eingang der Kaufpreiszahlung zum 1. August 2024. Die Veraufierungserlése wurden ganz iberwiegend
zur Tilgung von Bankverbindlichkeiten sowie zur teilweisen Ruckfihrung von zuvor begebenen
Namensschuldverschreibungen genutzt.

Im Mai 2024 wurde ein weiteres Teilportfolio per notarieller Urkunde verauflert. Das Portfolio setzt sich aus
finf Objekten zusammen; die verkauften Standorte befinden sich in Marlow, Wandlitz, Oberkramer (Ortsteil
Schwante), Schonwalde-Glien sowie Zerbst. Der Verkaufspreis lag rund 1 % unterhalb des IFRS-Buchwerts,
zu dem die DKR die Liegenschaften zum 30. September 2023 bilanziert hatte. Die Nutzen- und
Lastentbergange fur Schénwalde-Glien und Zerbst erfolgten am 01.09.2024, fur Wandlitz und Schwante am
01.10.2024. Der Nutzen- und Lastentbergang fiur Marlow steht noch aus.

Somit umfasst das Gesamtportfolio der DKR aktuell 167 Einzelhandelsimmobilien mit einer Jahresmiete von
rund EUR 69,7 Mio. und einem Buchwert in Hohe von rund EUR 709,9 Mio.

Neben den Transaktionen wurden im  Geschéaftsjahr 2023/2024  Reuvitalisierungs- und
ModernisierungsmaRnahmen in Héhe von insgesamt EUR 12,3 Mio. vorgenommen, die entsprechend aktiviert
wurden und hauptséachlich auf die Revitalisierungsprojekte in Ueckerminde, Freiberg, Saarbriicken, Northeim,
Angermiinde, Zittau und Grevenbroich entfallen.

Aufgrund der Insolvenz der Warenhauskette real und der laufenden Abwicklung der insolventen
Gesellschaften wurden die bestehenden Mietvertrage an den DKR-Standorten Erfurt und Pritzwalk mieterseitig
zum 31. Marz 2024 gekiindigt. Daraus ergibt sich eine temporare Reduktion der jahrlichen Kaltmiete um rund
EUR 2,1 Mio. bei einer gleichzeitigen Erhdhung der Leerstandsquote im Bestandsportfolio auf ca. 14 %. Die
DKR befindet sich hinsichtlich der Wiedervermietung dieser Leerstandsflachen aktuell in fortgeschrittenen
Gesprachen und ist optimistisch, zeitnah entsprechende Vertragsabschliisse erzielen zu konnen.

18 CBRE, ebd. S. 5



Steuernachzahlungen im Zusammenhang mit dem Disput iiber den REIT-Status

Die DKR hatte im Vorjahr zunachst Ertragsteuern fiir die Jahre 2016 bis 2021 nachzuzahlen (EUR 9,8 Mio.)
sowie Steuervorauszahlungen fur das Jahr 2022 zu leisten (EUR 3,2 Mio.). Nach Abschluss der
Betriebspriifung fir die Jahre 2014 bis 2017 wurden im laufenden Geschéaftsjahr weitere Steuernachzahlungen
in Hohe von TEUR 206,9 geleistet und Steuerrtickstellungen fur Nachzahlungen zur Gewerbesteuer von TEUR
794,3 fur diesen Zeitraum gebildet, die zu Beginn des folgenden Geschéftsjahres ausgeglichen wurden.
AuRerdem wurden flr die Veranlagungszeitrdume 2018 bis 2022, die in den Vorjahren zuriickgestellten
Steuerverbindlichkeiten ausgeglichen (EUR 8,4 Mio.). Zuséatzlich wurden aus Vorsichtsgrinden weitere
Steuerriickstellungen fir den laufenden Betriebspriifungszeitraum 2018 bis 2021 gebildet (EUR 5,9 Mio.).

Im Zuge des laufenden Verfahrens iber den REIT-Status geht die DKR weiter gegen die Steuerbescheide der
Finanzverwaltung vor. Eine Einspruchsentscheidung des Finanzamts Potsdam ist bisher noch nicht ergangen.

Riickzahlungs- und Sicherheitenvereinbarung mit Hauptgesellschafterin Obotritia Capital KGaA
abgeschlossen

Nachdem die gegenlber der Hauptgesellschafterin Obotritia Capital KGaA bestehende Darlehensforderung
nicht wie geplant bis zum 30. September 2023 zurlickgefihrt wurde, hat die DKR mit der Obotritia eine
Ruckzahlungs- und Sicherheitenvereinbarung abgeschlossen, die am 9. Dezember 2023 beurkundet worden
ist. Die Vereinbarung sieht im Wesentlichen vor, dass die Obotritia das Darlehen bis spatestens 30. Juni 2025
zurlickflihren wird. Gleichzeitig erhalt die DKR im Gegenzug ein Sicherheitenpaket, welches unter anderem
Grundpfandrechte an verschiedenen Immobilien umfasst.

Die Obotritia Capital KGaA leistete im Geschéftsjahr Tilgungen auf Zins- und Darlehensforderungen in Hohe
von insgesamt EUR 11,9 Mio. Im Oktober 2024 haben die DKR und die Obotritia Capital KGaA einen Nachtrag
zur Riickzahlungs- und Sicherheitenvereinbarung geschlossen. Es wurde vereinbart, dass bei einer Zahlung
von EUR 28 Mio. samtlich bisher gestellten Sicherheiten der Obotritia Capital KGaA zurlickgegeben werden.
Des Weiteren wurde vereinbart, dass bei einer weiteren Zahlung von mindestens EUR 10,0 Mio. bis zum 15.
Januar 2025 sich das spéteste Rickzahlungsdatum fiir die verbleibende Darlehensforderung auf den 31.
Dezember 2025 verschiebt. Als Sicherheit fiir die EUR 10 Mio. trat die Obotritia Capital eine Forderung an die
DKR ab. Bis zum Aufstellungsdatum wurden EUR 38 Mio. bezahit. Infolgedessen wurde im Berichtszeitraum
ein Teil der im Vorjahr bilanzierten Wertminderung in Héhe von EUR 28,2 Mio. aufgeldst und als sonstiger
betrieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buchwert der Forderung inkl. Zinsen auf EUR 38,0 Mio. (Vj.: EUR
18,4 Mio.) zum Stichtag belauft. Bei der Ermittlung des Betrags der aufzuldsenden Wertberichtigung wurden
die eingegangene Tilgung in H6he von rund EUR 28,0 Mio. sowie die abgetretene Forderung von EUR 10,0
Mio. als werthaltiger Betrag der Forderung inkl. Zinsen angesetzt. Die verbleibende Wertberichtigung belauft
sich auf EUR 15,9 Mio. zum 30. September 2024. Die verbleibende Forderung in Hohe von EUR 15,9 Mio. ist
unbesichert und weiterhin vollstdndig wertberichtigt.

Begebung einer nachrangig besicherten Wandelanleihe iiber EUR 10 Millionen erfolgt

Im April 2024 hat die DKR eine nachrangig besicherte Wandelanleihe iber einen Gesamtnennbetrag von EUR
10 Mio. begeben. Das Bezugsrecht der bestehenden Aktionare der Gesellschaft wurde dabei ausgeschlossen.
Die Ausgabe erfolgte zu 98,5 % des Nennbetrags, das Instrument wird mit einem Zinssatz von 12 % p.a.,
zahlbar in vierteljahrlichen Raten, verzinst. Der anfangliche Wandlungspreis betragt EUR 2,85.

Die Anleihe ist im Oktober 2025 zum Nennbetrag zur Riickzahlung fallig, sofern sie nicht vorher gewandelt
oder zuriickgezahlt wird.



Anleiherefinanzierung abgeschlossen — Fremdkapitalriickfilhrungen im Gesamtvolumen von EUR 77
Mio. aus Verkaufserlésen erfolgt

Ende Juni 2024 konnte die DKR die Ausgabe zweier Namensschuldverschreibungen im Umtausch gegen drei
von ihr begebene Unternehmensanleihen in einem Volumen von insgesamt EUR 145,9 Mio. abschlief3en. Die
Transaktion fuhrt zu einer Laufzeitverldngerung dieser Finanzverbindlichkeiten bis zum 30. September 2025.

Dabei erfolgte die Ausgabe einer besicherten Namensschuldverschreibung mit einem Nominalbetrag von EUR
105,9 Mio. im Umtausch gegen die unbesicherte EUR 70,0 Mio. Unternehmensanleihe 2019/2024 sowie die
besicherte EUR 35,9 Mio. Unternehmensanleihe 2018/2024. Die neue besicherte
Namensschuldverschreibung hat zunachst einen Zinssatz von 8,50% p.a., dieser steigt ab dem 01. Januar
2025 auf 12,00% p.a. Zudem wurde die Ausgabe einer besicherten Namensschuldverschreibung mit einem
Nominalbetrag von EUR 40,0 Mio. im Umtausch gegen die unbesicherte EUR 40,0. Mio. Unternehmensanleihe
2020/2025 umgesetzt. Die neue Namensschuldverschreibung hat zunachst einen Zinssatz von 4,00% p.a., ab
dem 10. Marz 2025 steigt dieser auf 12,00% p.a.

Im Zuge der Ende Juli 2024 eingegangenen Kaufpreiszahlung aus der Verauferung eines aus 14 Objekten
bestehenden Portfolios konnte die DKR neben einer Ruckfiihrung mehrerer besicherter Bankdarlehen im
Gesamtvolumen von rund EUR 27 Mio. auch einen Teilbetrag in Hohe von EUR 50,0 Mio. der neu begebenen
Namensschuldverschreibung im Gesamtvolumen von EUR 105,9 Mio. vorzeitig tilgen, sodass sich das zum
30. September 2024 ausstehende Volumen dieser Schuldverschreibung auf EUR 55,9 Mio. belauft.

Hauptversammlung 2024 erfolgreich durchgefiihrt

Am 31. Mai 2024 wurde die ordentliche Hauptversammlung der DKR in Berlin erfolgreich abgehalten. Auf der
Hauptversammlung waren Uber 65 % des Grundkapitals der Gesellschaft vertreten. Im Rahmen der Wahlen
zum Aufsichtsrat wurden die bisherigen Mitglieder Herr Achim Betz und Herr Johannes Boot in ihrem Amt
bestatigt. Ferner wurde die DOMUS Steuerberatungs-AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, zum
Abschlusspriifer flir das Geschaftsjahr 2023/2024 gewanhlt.

Die zum Zeitpunkt der Hauptversammlung amtierenden Vorstande Christian Hellmuth und Alexander Kroth
wurden fir ihre Amtszeit im Vorstand der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2022/2023 entlastet. Rolf Elgeti
wurde fir seine Tatigkeit im Vorstand und Aufsichtsrat im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2022/2023 keine
Entlastung erteilt. Die Ubrigen Mitglieder des Aufsichtsrats wurden von der Hauptversammlung fir das
vergangene Geschaftsjahr entlastet.

Personalwechsel auf der Position des Finanzvorstands
Der Aufsichtsrat der Gesellschaft fasste am 6. Juni 2024 den Beschluss, Herrn Kyrill Turchaninov mit sofortiger

Wirkung in den Vorstand der Gesellschaft zu berufen. Zeitgleich ist Herr Christian Hellmuth mit sofortiger
Wirkung aus dem Vorstand ausgeschieden.



2.4 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Vermégenslage

Die Bilanz der Deutsche Konsum REIT-AG ist im Folgenden abgebildet:

30.09.2024 30.09.2023 | Passiva 30.09.2024 30.09.2023

TEUR TEUR TEUR TEUR

A. Anlagevermdgen 709.893,5 791.824,0 | A. Eigenkapital 194.210,4 155.234,5

B. Umlaufvermoégen 88.242,2 58.400,1 | B. Rickstellungen 15.151,6 18.867,2

C. Rechnungs- 2.743,5 2.723,5 | C. Verbindlichkeiten 591.517,2 678.845,9
abgrenzungsposten

Summe Aktiva 800.879,2 852.947,6 | Summe Passiva 800.879,2 852.947,6

Durch unterjahrige Objektverkdufe sowie gleichzeitiger Tilgung bestehender Verbindlichkeiten
verringerte sich die Bilanzsumme um TEUR 52.068,4 auf TEUR 800.879,2 (30.09.2023:
TEUR 852.947,6). Den wesentlichen Teil des Aktivwvermogens stellt der Immobilienbestand dar, der zum
30. September 2024 mit TEUR 709.893,5 bilanziert wird (30.09.2023: TEUR 791.824,0). Das
Sachanlagevermdgen entspricht somit 88,6 % der Aktiva (30.09.2023: 92,8 %) und entfallt zu 99,96 %
auf Immobilien (30.09.2023: 99,97 %).

Das Umlaufvermégen erhdhte sich um TEUR 29.842,1 auf TEUR 88.242,2 (30.09.2023: TEUR
58.400,1). Dieser Anstieg resultiert vor allem aus den gestiegenen Forderungen gegen die Obotritia
Capital KGaA infolge der Auflosung von Wertberichtigungen in Héhe von TEUR 28.195,0. Weiterhin
enthalten sind die noch nicht abgerechneten Betriebskosten, die als unfertige Leistungen mit TEUR
35.897,4 (30.09.2023: TEUR 28.262,7) ausgewiesen werden, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen mit TEUR 2.392,1 (30.09.2023: TEUR 2.721,5) sowie die flissigen Mittel mit TEUR 1.407,3
(30.09.2023: TEUR 4.933,6).

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhéhte sich um TEUR 38.975,9 auf TEUR 194.210,4 (30.09.2023:
TEUR 155.234,5), was auf das aktuelle Periodenergebnis zurtickzufiuihren ist. Die Eigenkapitalquote liegt
im Berichtsjahr bei 24,3 % (Vorjahr: 18,2 %).

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten haben sich insgesamt
durch die Netto-Tilgung von Darlehen um TEUR 52.090,3 auf TEUR 372.242,8 vermindert (30.09.2023:
TEUR 424.333,1). Dies resultiert aus der Riickfliihrung von Bankdarlehen im Gesamtvolumen von TEUR
65.451,8. Daruber hinaus haben sich die Verbindlichkeiten aus Anleihen um TEUR 40.675,3 auf TEUR
174.613,0 reduziert (Vj.: TEUR 215.288,3).
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Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2023/2024 2022/2023
Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit 22.391,2 40.635,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 90.696,1 -17.523,6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -116.613,6 -23.005,3
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelfonds -3.526,3 106,6
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.933,6 4.827,0
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.407,3 4.933,6

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit belief sich im Geschaftsjahr auf TEUR 22.391,2
(Vorjahr: TEUR 40.635,5). Der Riickgang des Cashflows aus dem operativen Bereich steht insbesondere
im Zusammenhang mit gezahlten Ertragsteuern, der Tilgung operativer Verbindlichkeiten sowie der
Erhdéhung der unfertigen Leistungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag im Berichtsjahr bei TEUR 90.696,1 (Vorjahr:
TEUR -17.523,6) und resultiert im Wesentlichen aus Einzahlungen aus der Verdufierung von
Sachanlagen von TEUR 88.656,2 (Vorjahr: TEUR 9.641,4).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug im Berichtsjahr TEUR -116.613,6 (Vorjahr: TEUR -
23.005,3) und betrifft im Wesentlichen Auszahlungen fur den Rickkauf von Unternehmensanleihen von
TEUR -195.900,0 (Vorjahr: TEUR -4.100,0), denen Einzahlungen aus der Ausgabe von
Unternehmensanleihen in Héhe von TEUR 145.900,0 (Vorjahr: TEUR 0,0) gegeniberstanden. Darlber
hinaus sind Tilgungen von Krediten in Héhe von TEUR -65.451,8 (Vorjahr: TEUR -84.843,6) sowie
Zinszahlungen in Héhe von TEUR -22.925,2 (Vorjahr: -17.307,8) enthalten.

Die Gesellschaft war in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Hinsichtlich weiterer
Angaben verweisen wir auf Kapitel 3.1.2 c) dieses Lageberichts.
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Ertragslage

Die Ertragslage der Deutsche Konsum hat sich im Geschaftsjahr 2023/2024 wie folgt entwickelt:

TEUR 2023/2024 2022/2023
Umsatzerlose 88.417,1 86.472,3
Davon Mieterlose 76.108,6 80.750,2
Davon Erlése aus der Betriebskostenabrechnung 12.308,5 5.722,1
Bestandsveranderung 7.634,7 9.334,1
Sonstige betriebliche Ertrage 59.097,4 5.729,3
Materialaufwand -49.538,8 -49.534,9
Davon Betriebskosten -27.615,9 -27.301,6
Davon Property-/Assetmanagement -9.239,0 -9.517,5
Davon Instandhaltungsaufwendungen -11.711,4 -10.681,8
Davon sonstige und periodenfremde Aufwendungen -972,5 -2.034,1
Personalaufwand -1.382,3 -1.145,9
Abschreibungen -32.576,4 -51.542,4
Betriebliche Aufwendungen -9.141,0 -52.485,9
EBIT 62.510,7 -53.173,4
Finanzergebnis -18.275,6 -12.675,8
EBT 44.235,1 -65.849,2
Ertragsteuern und sonstige Steuern -5.259,2 -14.849,0
Periodenergebnis 38.975,9 -80.698,2

Die Umsatzerlése erhéhten sich durch gestiegene Erlose aus Betriebskosten um TEUR 1.944,8 auf
TEUR 88.417,1 (Vorjahr: TEUR 86.472,3).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Héhe von TEUR 59.097,4 (Vorjahr: TEUR 5.729,3) beruhen im
Wesentlichen auf Ertragen aus ObjektverduRerungen und Ertrdgen aus der Auflésung von
Wertberichtigungen.

Das Ergebnis im Berichtsjahr steig um TEUR 119.674,1 auf TEUR 38.975,9 (Vorjahr: TEUR -80.698,2).
Das verbesserte Jahresergebnis des Geschéftsjahres wurde wesentlich durch die Ertrdge aus der
Auflésung von Wertberichtigungen gepragt. Weiterhin ergaben sich auRerplanmaRige Abschreibungen
in Hohe von TEUR 8.429,3 auf sechs Objekte. Insgesamt ergab sich eine Erhéhung des EBIT um TEUR
115.684,1 auf TEUR 62.510,7.

Die betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr stark gesunken. Dies istim Wesentlichen
darauf zuriickzuflihren, dass im Vorjahr eine Wertberichtigung gegeniiber der Darlehensforderung
gegeniber der Obotritia Capital KGaA in Héhe von TEUR 40.126,3 enthalten war.

Das Finanzergebnis des Geschéftsjahres 2023/2024 verschlechterte sich insgesamt um TEUR 5.599,8
auf TEUR -18.275,6 (Vorjahr: TEUR -12.675,8), was im Wesentlichen aus gestiegenen
Zinsaufwendungen fir langfristige Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten und Zinsen fir
Unternehmensanleihen resultiert.

Im Zusammenhang mit der steuerlichen Betriebsprifung der Veranlagungszeitrdume 2014-2017 wurden
durch die Finanzverwaltung und Landesverwaltung Steuerbescheide fiir die Veranlagungsjahre bis 2021
erlassen. Im Berichtszeitraum wurden aus Vorsichtsgriinden Ertragsteuern von TEUR 5.258,7
(2022/2023: TEUR 14.848,5) erfolgswirksam verbucht.
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Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage und zum Geschiftsverlauf

Die DKR blickt auf ein vielschichtiges, insgesamt aber schwieriges Geschéftsjahr 2023/2024 zurtck. Das
operative Geschaft zeigte sich analog zu den Vorjahren sehr stabil, mit der nachhaltigen und langfristigen
Bewirtschaftung des Portfolios konnte die Gesellschaft weiterhin attraktive Mieteinnahmen erzielen, die
durch inflationsbedingte Mietanpassungen angestiegen sind. Parallel wurden weiterhin wertschaffende
Investitionen in das Bestandsportfolio getatigt und die Portfoliostruktur wurde durch ausgewahlte
Verkaufe weiter optimiert.

Demgegenuber stehen allerdings einige Entwicklungen, die dieses positive Gesamtbild erheblich triben.
Einerseits war die Entwicklung des generellen Marktumfelds in der Immobilienwirtschaft im
Berichtszeitraum negativ, was sich in einer gutachterlich ermittelten Abwertung des Portfolios um rund
1,7% (Like-for-like) zeigt. Getrieben wurde diese Abwertung insbesondere durch den starken Anstieg des
Zinsniveaus mit weitlaufigen Auswirkungen auf den gesamten Immobilienmarkt. Andererseits wurde das
weiterhin gute Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung von mehreren, Ubergeordneten
Problemstellungen (iberschattet. Hier ist in erster Linie die Auseinandersetzung mit dem Finanzamt
Potsdam hinsichtlich der Anerkennung der REIT-Kriterien zu nennen. Des Weiteren musste die
Gesellschaft auf Grund von Liquiditatsengpassen Fremdkapital zu wirtschaftlich unglinstigen Konditionen
aufzunehmen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2023/2024 wurden insgesamt Mieterldse von EUR 76,1 Mio. erzielt,
sodass die Vorjahresprognose von EUR 72 bis 77 Mio. erreicht wurde. Die FFO-Prognose konnte mit
einem FFO von EUR 28 Mio. (Vorjahr: EUR 33,1 Mio.) bestéatigt werden. Ursachlich hierfiir waren
insbesondere die stark angestiegenen Zinsaufwendungen auf Neu- und Refinanzierungen.

Der LTV lag zum Stichtag mit 57,2 % (Vorjahr 61,6 %) Uber dem grundsatzlich angestrebten Zielwert von
rund 50 %. Malgeblich fur diese Entwicklung war die Abwertung des Immobilienportfolios.

Im Berichtszeitraum wurde ein HGB-Ergebnis von EUR 39 Mio. erzielt (Vorjahr EUR -80,7 Mio.), welches
insbesondere auf die Objektverkaufe und die Auflésung der Wertberichtigung zurlickzufiihren ist. Das
aktuell schwierige Gesamtumfeld wirkte sich dabei negativ auf die Wertansatze einzelner Immobilien aus,
weshalb handelsrechtlich auferplanmaRige Wertberichtigungen vorgenommen werden mussten. Auf
dieser Basis plant der Vorstand, der Hauptversammlung keinen Dividendenvorschlag zu unterbreiten.
Zur Einschatzung der zukiinftigen Liquiditat verweisen wir auch auf den Risikobericht.

Im operativen Bereich ist die Geschéftsentwicklung aus Sicht des Vorstandes gunstig verlaufen. Die oben
beschrieben Tatsachen triiben jedoch das Gesamtbild.

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Leerstandsquote betrédgt zum Bilanzstichtag fir das gesamte Portfolio 14,0 % (30.09.2023: 11,7 %).
Wesentlicher Treiber dieser Leerstandsquote ist die mieterseitige Kiindigung der Mietflachen der
Warenhauskette real an den DKR-Standorten Erfurt und Pritzwalk im Zuge der laufenden Abwicklung der
insolventen Gesellschaften. Die WALT des Portfolios betragt zum Stichtag 4,4 Jahre (30.09.2023: 5,0
Jahre). Die nicht-finanziellen Leistungsindikatoren liegen damit leicht unter dem Vorjahresniveau,
hauptsachlich ausgel6st durch singulare Ereignisse.
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3 Chancen-und Risikobericht sowie Prognosebericht

3.1 Chancen- und Risikobericht

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Wertschépfungspotenziale der geschéaftlichen Aktivitaten
der Gesellschaft zu identifizieren und ihre Ausschopfung in einer Art und Weise zu ermdglichen, die zu
einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts fihrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist
eine strukturierte, frihzeitige Auseinandersetzung mit potenziell unglinstigen Entwicklungen und
Ereignissen (Risiken), die es dem Vorstand ermdglicht, rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen
Schadens gegensteuernde Mallnahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DKR umfasst eine systematische Identifikation, Analyse, Bewertung
und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der
Uberschaubaren Unternehmensstrukturen und Geschéftsprozesse ist der Formalisierungsgrad des
Risikomanagementsystems gering. Durch eine enge Einbindung des Vorstands in die wesentlichen
Geschaftsabschlisse und Projekte wird ein laufendes Monitoring Uber die auftretenden Risiken
sichergestellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet die folgenden wesentlichen Elemente:

e ein Controlling- und Reportingsystem, das in der Lage ist, geschéaftliche Fehlentwicklungen frihzeitig
aufzuzeigen und der Unternehmensfiihrung zu kommunizieren;

e eine regelmallige oder anlassbezogene Risikoinventur;

e die Dokumentation relevanter Risiken zur regelmafRigen oder anlassbezogenen Information der
Unternehmensfiihrung;

e eine in zeitlichen Abstdnden durchgefihrte, regelmaRige Bewertung der festgestellten Risiken und
die Entscheidung hinsichtlich etwaiger Gegenmalinahmen beziehungsweise der bewussten
Akzeptanz Uberschaubarer Risiken durch den Vorstand;

e ein internes Kontrollsystem (IKS), das auf eine richtige und vollstindige Rechnungslegung
ausgerichtet ist und einen sicheren Rechnungseingangs- und Auszahlungsprozess gewahrleistet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente des Risikomanagementsystems im nachfolgend
aufgefiihrten Risikomanagementprozess wider:

a) Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert die methodischen und inhaltlichen Vorgaben
an das Risikomanagementsystem, wobei die Erwartungen der Gesellschaft festgelegt und das
Risikobewusstsein gestarkt werden.

b) Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unternehmerischen Risiken werden vollstandig erfasst,
auf ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert, bewertet und in finf Risikokategorien unterteilt.
Zusatzlich werden mogliche Gegenmaflnahmen identifiziert.

c) Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmaflig und friihzeitig Gber alle bestehenden Risiken
und mdglichen Gegenmalnahmen informiert. Im Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Berichterstattung
je nach Sachverhalt und Risikobewertung ad hoc, wéchentlich, monatlich oder quartalsweise.

d) Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen Uber die steuernden MaRnahmen durch den
Vorstand wird in dieser Phase auf die identifizierten, analysierten und bewerteten Risiken aktiv reagiert.

e) Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocontrollings ist die methodische und inhaltliche

Planung, Uberwachung und Steuerung des Risikomanagementsystems durch einen qualifizierten
Risikomanager. Das Risikocontrolling umfasst alle Phasen des Risikomanagementprozesses und ist vom
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Vorstand regelmaRig methodisch und inhaltlich anzupassen.

Die Bewertung der Risiken erfolgt anhand festgelegter Schwellenwerte im Hinblick auf Schadenshohe
und Eintrittswahrscheinlichkeit:

EUR Mio.
o hoch >15,0 mittel mittelhoch hoch
5
& 7,5 bis
c . >, ’ . . .
ko) mittel 15,0 mittelgering mittel mittelhoch
2
?
gering <75 gering mittelgering mittel
<10% > 10 % bis 50 % > 50 %
gering mittel hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit

Die DKR ist den folgenden Risikokategorien bzw. Einzelrisiken ausgesetzt, die sich einzeln oder
zusammen nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage und die weitere wirtschaftliche
Entwicklung des Unternehmens auswirken kénnen:

311 Allgemeine, strategische und marktspezifische Risiken

a) Politische, rechtliche und gesellschaftliche Risiken

Da die Geschaftstatigkeit der DKR durch rechtliche Rahmenbedingungen fiir Immobilien reguliert wird,
kénnte diese durch Anderungen nationaler und/oder europarechtlicher Normen sowie durch eine
geanderte Auslegung oder Anwendung bestehender Rechtsnormen beeintrachtigt werden. Diese
umfassen unter anderem das Mietrecht, das 6ffentliche Baurecht und das Steuerrecht. Weiterhin konnen
politische Veranderungen auch zu Veranderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen fiihren und
somit auch indirekte Auswirkungen auf die DKR haben.

Ebenso kénnten Einschrdnkungen aufgrund von politischen Malnahmen zur Bekdmpfung von
Pandemien Auswirkungen auf das Geschéaft von Mietern haben und die laufenden Mietzahlungen negativ
beeinflussen.

Politische Initiativen zur Erreichung einer CO2-neutralen Wirtschaft kdnnten die Gesellschaft zur
stérkeren Orientierung ihrer Strategie an ESG-Kriterien bewegen, was gegebenenfalls negative
Auswirkungen bei der Akquisition neuer Objekte und der Aufnahme von Fremdkapital nach sich ziehen
kann oder verstarkte Investitionen in Bestandsobjekte erforderlich machen kénnte.

b) Konjunkturelle Risiken
Die DKR erzielt ihre Umsatze bislang ausschlielllich in Deutschland. In Anbetracht dessen kann
insbesondere eine Verschlechterung der nationalen konjunkturellen Rahmenbedingungen, verbunden

mit einem Anstieg der Erwerbslosenzahl, zu einem negativen Einfluss auf das Miet- und Preisniveau
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fuhren und die Bonitat der potenziellen Mieter und Kaufer von Immobilien beeintrachtigen. Dies kann sich
regional auch unterschiedlich stark auswirken, so dass die DKR hier betroffen sein kann. Weiterhin kann
die nationale Konjunktursituation auch erheblich von der internationalen Entwicklung abhangen.

c) Branchenrisiken im Einzelhandelssektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven Wettbewerb der zahlreichen Anbieter gepragt. Diesbezliglich
besteht die Gefahr, dass die Konkurrenz zu einem verstarkten Preisdruck beim Objektankauf sowie bei
Mietvertragsverhandlungen fiihrt, was in geringeren Margen resultiert. Dies kann sich auch auf die
Situation der verschiedenen Einzelhandelsstandorte der DKR nachteilig auswirken, indem Mietvertrage
nicht verlangert oder Mieten reduziert werden.

Weiterhin sieht sich der stationare Einzelhandel aufgrund der Digitalisierung deutlichen zukiinftigen
Veranderungen unterworfen. So nutzen grof3e Lebensmitteleinzelhdndler und Onlinehandelsplattformen
derzeit Lebensmittellieferdienste in Grof3stadten. Sollte sich dieser Trend mittel- bis langfristig auch in
den regionalen Standorten der DKR vollkommen durchsetzen, besteht die Gefahr, dass Mietvertrage hier
nicht verlangert werden.

Der Vorstand schatzt diese Risiken nach wie vor als gering ein, da die deutsche Lebensmittelbranche
weiterhin boomt und weiter expandiert, was sich konkret auch in der Verlangerung einer Vielzahl von
Mietvertragen bei der DKR zeigt. Weiterhin sieht der Vorstand auf absehbare Zeit kein signifikantes Risiko
fur die Geschaftstatigkeit der DKR durch Onlinelieferservices, die derzeit weder profitabel noch
Okologisch ausgereift sind. Zudem sind diese Services an den Hauptinvestitionsstandorten der DKR auf
absehbare Zeit nicht vorhanden.

d) Anderungen des Finanzierungsumfelds/Kapitalmarktes

Eine besondere Bedeutung fiir die nationale Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erh6hung des Zinsniveaus wirde Immobilieninvestitionen aufgrund
einer wachsenden Zinsbelastung erschweren. Zusatzlich wirden sich in diesem Fall die
Fremdfinanzierungskosten der von den Immobiliengesellschaften aufgenommenen Kredite
ergebnisbelastend verteuern.

Dariber hinaus kdnnten sich steigende Leitzinsen auch negativ auf die Objektbewertung auswirken und
dazu flhren, dass eine Abwertung des Immobilienportfolios erfolgt. Dies wiederum kdnnte negative
Auswirkungen auf die Wahrnehmung der Gesellschaft am Kapitalmarkt haben, die Refinanzierung mit
Eigen- sowie mit Fremdkapital erschweren und dazu flhren, dass kreditvertraglich vereinbarte oder
gesetzlich festgelegte Kennzahlen nicht langer eingehalten werden.
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3.1.2 Unternehmensspezifische Risiken

a) Risiken aufgrund der Nutzung der IT

Die DKR nutzt géangige und moderne IT-Anwendungen und wird hier durch ein externes Systemhaus
betreut. In diesem Zusammenhang besteht grundsatzlich ein Risiko von Totalausfallen sowohl bei der
DKR als auch beim Dienstleister, was zu erheblichen Stérungen im Geschaftsablauf fiihren konnte.
Weiterhin besteht das Risiko von Angriffen auf die Systeme der DKR und somit dem Zugriff von
Unberechtigten auf die Daten der Gesellschaft. Das unbefugte Erlangen von sensiblen
Unternehmensdaten kénnte zu einem Reputationsverlust fihren. Dartber hinaus kénnten finanzielle
Schaden in Form von Ausgleichszahlungen zur Wiedererlangung der Daten auftreten.

Um dem entgegenzuwirken, nimmt der Dienstleister regelmafRig alle notwendigen Betriebs-,
Administrations- und Wartungsarbeiten vor. Alle Mitarbeiter sind zudem angehalten, sich bei der Nutzung
der IT anwendungsgerecht zu verhalten.

Mit der verpflichtenden Anwendung der europaischen Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) wurde
den Unternehmen die Verantwortung zum Schutz von Userdaten Ubertragen. Damit einhergehend hat
die DKR gespeicherte Daten vor Missbrauch zu schitzen bzw. im Falle eines Missbrauchs eine
unverzigliche Meldung an die Betroffenen durchzufiihren. Bei Zuwiderhandlungen drohen Buf3gelder bis
zu 4 % des Jahresumsatzes. Die DKR hat hierfir rechtzeitig einen externen professionellen
Datenschutzbeauftragten berufen, der diese Vorgange tberwacht und fir Zweifelsfragen zur Verfliigung
steht.

b) Personalrisiken

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwaltungsstruktur der DKR besteht ein Risiko, dass
qualifizierte, leistungsstarke und mit den unternehmensinternen Prozessen vertraute Mitarbeiter und
Wissenstrager das Unternehmen verlassen und nicht in angemessener Zeit ersetzt werden kénnen.

c) Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit ist die DKR verschiedenen finanzwirtschaftlichen Risiken ausgesetzt.

Allgemeine Liquiditatsrisiken

Es bestehen verschiedene Risiken im Hinblick auf die Unternehmensliquiditat. Diese kdnnen sich zum
einen als Folge mdglicher Mietausfalle ergeben. Darliber hinaus kénnen sich im Einzelfall negative
Liquiditatsauswirkungen ergeben, wenn Mietvertrage nicht verlangert werden kénnen und dadurch
Leerstand entsteht. Darliber hinaus kann auch ein Bruch von vereinbarten Kennziffern in
Darlehensvertragen (Covenants) zu einer Sonderkiindigung der darlehensgebenden Bank fiihren und
einen ungeplanten Liquiditatsabfluss aus der Darlehensrickfiihrung verursachen.

Um Mietausfalle zu vermeiden, erfolgt im Zusammenhang mit dem Abschluss von Mietvertragen
regelmafig eine Prifung der Bonitat des potenziellen Mieters. Weiterhin wird den Liquiditatsrisiken durch
umfangreiche Liquiditatsplanungsinstrumente begegnet, die sowohl im kurz- als auch im mittelfristigen
Bereich laufende Geschéaftsvorgdnge mit den Plandaten spiegeln. Es erfolgt ein regelmaRiges
Liquiditatsreporting und ein Liquiditatsforecast an den Vorstand. Zudem wird im Rahmen eines
Bankenreportings ein sich abzeichnender Bruch von Covenants mdglichst friihzeitig erkannt und durch
geeignete Malknahmen verhindert.
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Allgemeine Zinsrisiken

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Prolongation beziehungsweise Umfinanzierung anstehenden
Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbestanden. Um sich
gegen nachteilige Auswirkungen von Anderungen des Zinsniveaus abzusichern, nutzt die DKR fiir die
Finanzierungen in Abhangigkeit von der Marktsituation und von der Beurteilung der Marktperspektiven
regelmafig Zinsfestschreibungen.

Die auf fremde Wahrung lautenden Transaktionen konnen aufgrund sich andernder Wahrungskurse
negative Auswirkungen haben und zu steigenden Aufwendungen fihren. Transaktionen in
Fremdwahrung finden jedoch nur in unwesentlichem Ausmalf statt.

Allgemeine Finanzierungsrisiken

Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verandernde
unternehmens- oder marktbezogene Entwicklungen nicht oder nur zu ungiinstigeren Bedingungen
vorgenommen werden koénnen, was sich negativ auf die weitere Ankaufsfinanzierung bzw.
Refinanzierungen sowie die Ertragslage der DKR auswirken kénnte. Sollten hieraus Probleme bei der
Bedienung laufender Kredite resultieren, konnten Kreditgeber zwangsweise Verwertungen von
Immobiliensicherheiten veranlassen. Solche Notverkaufe kénnten zu erheblichen finanziellen Nachteilen
fur die DKR fiuhren. Aufgrund der starkeren Ausrichtung der Finanzwirtschaft hin zur bevorzugten
Finanzierung umweltfreundlicher und ESG-konformer Geschaftsmodelle kénnte die Aufnahme von
weiterem Eigenkapital sowie die Refinanzierung bestehender Finanzverbindlichkeiten zu deutlich
schlechteren Konditionen erfolgen.

Um diesen Risiken zu begegnen, arbeitet die DKR mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen und
beobachtet intensiv die Entwicklung des Finanzierungsmarkts. Hierbei werden auch kurzfristige
Finanzierungsmadglichkeiten in Anspruch genommen, um sich durch geplante
Mietvertragsverlangerungen attraktive langfristige Finanzierungsmaglichkeiten zu sichern.

Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit Objektverkéaufen

Im Rahmen von Objektverkaufen ist die DKR dem Risiko der Nichtzahlung von vereinbarten Kaufpreisen
aufgrund des Rucktritts von den zuvor abgeschlossenen Kaufvertragen ausgesetzt. Dieses Risiko
besteht insbesondere, wenn Falligkeitsvoraussetzungen bzw. aufschiebende Bedingungen vereinbart
sind, deren Eintritt nicht oder nur unter Mitwirkung der Gesellschaft herbeigefiihrt werden kénnen. Dies
kann dazu fuhren, dass die Hohe und der Zeitpunkt des Geldzuflusses mit Unsicherheit behaftet ist.
Aktuell bestehen hier aus Sicht der Gesellschaft jedoch nur unwesentliche Risiken.

Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit auslaufenden Darlehen und Anleihen in 2024 und 2025

Ein signifikantes Liquiditatsrisiko ergibt sich aus der Falligkeit sowie dem Ende der Sollzinsbindung
mehrerer Darlehen und Anleihen in den Geschaftsjahren 2024 und 2025. Im Dezember 2024 werden
zwei besicherte Darlehen mit einem Gesamtvolumen von rund 7,2 Mio. EUR zur Rickzahlung féllig. Im
Januar 2025 folgen die Endfalligkeiten zweier unbesicherten Wandelanleihen tber 16,5 Mio. EUR, sofern
keine Wandlung in Eigenkapital erfolgt (zum 30.09.24 wurden kurzfriste Wandelverbindlichkeiten in Hohe
von EUR 36,9 Mio. bilanziert. Bis zur Aufstellung wurden davon EUR 20,4 Mio. gewandelt).

Im Februar 2025 wird ein besichertes Darlehen in Héhe von rund 2 Mio. EUR fallig, wahrend bei zwei
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weiteren besicherten Darlehen mit einem Gesamtvolumen von 7,2 Mio. EUR die Sollzinsbindung endet.
Im Marz 2025 stehen signifikante Rickzahlungsverpflichtungen in Héhe von insgesamt 67 Mio. EUR an.
Dazu zahlen zwei unbesicherte Darlehen tber 16 Mio. EUR und ein besichertes Darlehen tber 37 Mio.
EUR. Gleichzeitig endet bei zwei weiteren besicherten Darlehen mit einem Gesamtvolumen von 14 Mio.
EUR die Sollzinsbindung. Im September 2025 erreichen zwei besicherte Namensschuldverschreibungen
mit einem Gesamtvolumen von 85,9 Mio. EUR ihre Falligkeit. Zusatzlich lauft bei zwei besicherten
Darlehen mit einem Volumen von 8,1 Mio. EUR die Sollzinsbindung aus. Im Oktober 2025 wird eine
Wandelanleihe in Héhe von 10 Mio. EUR fallig. Im Dezember 2025 wird schlieRlich ein besichertes
Darlehen tber 12,1 Mio. EUR zur Zahlung fallig.

Die Hohe und die zeitliche Konzentration dieser Falligkeiten, verbunden mit dem Ende der
Zinsbindungen, stellen eine Herausforderung dar. Die Gesellschaft arbeitet aktiv an der Sicherstellung
der notwendigen Liquiditat, einschliellich der Verhandlung neuer Finanzierungen, der moglichen
Prolongation bestehender Verbindlichkeiten sowie der Prifung weiterer Mallnahmen, um den finanziellen
Verpflichtungen fristgerecht nachzukommen. Sollten die vorstehend aufgeflihrten Planungen zu den
Anleiherlckflihrungen/-verlangerungen und den Refinanzierungen der besicherten und unbesicherten
Schuldinstrumente/Darlehen bei einzelnen Instrumenten nicht greifen, kénnte sich eine
Liquiditatsunterdeckung ergeben. Fir die Riickzahlung der Verbindlichkeiten missten Immobilen
veraufRert, auf die im aktuell schwierigen Marktumfeld Preisabschldge einkalkuliert oder
Finanzinstrumente zu unglinstigen Konditionen ausgegeben werden missten. Dies wiirde sich
maoglicherweise entwicklungsbeeintrachtigend auf die DKR auswirken.

Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit der ausstehenden Darlehensforderung gegeniiber der
Obotritia Capital KGaA

Es bestehen Liquiditatsrisiken im Hinblick auf Forderungen, falls die Darlehensnehmer die
Rickzahlungen nicht leisten kénnen.

Die gesamte Darlehensforderung gegeniber der Obotritia Capital KGaA betragt EUR 53,9 Mio. zum
30.09.2024. Bis zum Aufstellungsdatum wurden EUR 38 Mio. bezahlt. Infolgedessen wurde im
Berichtszeitraum ein Teil der im Vorjahr bilanzierten Wertminderung in Héhe von EUR 28,2 Mio. aufgel6st
und als sonstiger betrieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buchwert der Forderung inkl. Zinsen auf
EUR 38,0 Mio. (Vj.: EUR 18,4 Mio.) zum Stichtag belauft. Die verbleibende Forderung in H6he von EUR
15,9 Mio. ist unbesichert. Da die Forderung weiterhin ausfallgefahrdet ist, ist weiterhin eine
Wertberichtigung in Hohe von EUR 15,9 Mio. bilanziert.

Die DKR wirkt dem Ausfall der Darlehensforderungen durch ein sehr enges Monitoring der
Finanzmittelanlagen entgegen. Der Vorstand lasst sich bei diesem Thema von einer spezialisierten

Rechtsanwaltskanzlei begleiten.

Beziglich Angaben zur Darlehensforderung verweisen wir auf die Angaben zu Geschéften mit
nahestehenden Unternehmen und Personen im Anhang.
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d) Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist die DKR dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie (potenziellen)
Gewabhrleistungs- und Schadensersatzansprichen ausgesetzt, ohne selbst Anspriiche gegen dritte
Parteien geltend machen zu kénnen.

Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen Einfluss auf
die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft haben kénnten, bestehen gegenwartig — mit Ausnahme des
unter dem folgenden Abschnitt €) erwdhnten Risikos — nicht.

Durch den Bérsengang hat die Gesellschaft die Pflichten des WpHG umzusetzen. Ein Versto gegen
gesetzliche Bestimmungen wie beispielsweise der Bekanntmachung offenlegungspflichtiger Vorgange
kénnte zu Strafzahlungen fiihren und wiirde damit die Finanzlage negativ beeinflussen. Ferner kénnten
Gesetzesanderungen und Erganzungen des regulatorischen Umfeldes die Aufwendungen zur Einhaltung
dieser Bestimmungen erhdhen. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit dem Zweitlisting an der
Johannesburger Bodrse (JSE). Daraus ergeben sich hohe organisatorische und informatorische
Anforderungen, die zwangslaufig mit entsprechenden Kosten verbunden sind. Diesem Risiko wird durch
die Beschéftigung einer erfahrenen IR-Managerin und externe Beratung begegnet.

e) Steuerliche Risiken
Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DKR den Regelungen des REIT-Gesetzes zu entsprechen.

So sind der Investitionsgegenstand, das Investitionsvolumen sowie die Geschéaftstatigkeit insbesondere
durch folgende Regelungen eingeschrankt oder beeinflusst:

. Ausschluss des Erwerbs von inlandischen Bestandsmietwohnimmobilien,

. Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an inlandischen Immobilien-Kapitalgesellschaften,

. Ausschluss des Immobilienhandels,

. Begrenzung der Riicklagenbildung,

. Nur geringe Liquiditatsbildung aufgrund der Mindestausschittung von 90 % des
handelsrechtlichen Jahresergebnisses,

. Begrenzung der immobiliennahen Nebentatigkeiten fir Dritte,

. Mindesteigenkapital von 45 % des unbeweglichen Vermogens.

Bei Nichterflillung der gesetzlichen Anforderungen droht der DKR der Verlust der Steuerbefreiung. Dies
kann zu bestimmten Nachversteuerungspflichten fihren.

Aufgrund der Beschrankungen aus dem REIT-Gesetz kdnnen zudem im Einzelfall bestimmte Chancen
oder Opportunitaten im Immobilien- und Finanzierungsmarkt nicht oder nur begrenzt wahrgenommen
werden.

Dariber hinaus kénnen der Gesellschaft (Straf-)Zahlungen aus der Nichteinhaltung der Bestimmungen
des REIT-Gesetzes drohen. Der Gesellschaft drohen zudem gemaR den Satzungsbestimmungen
Entschadigungsanspriiche der Aktiondre bei Verlust des REIT-Status wegen VerstoRes gegen die
Streubesitzquote von mindestens 15 % und/oder der Hochstbeteiligungsquote von 10 %.
Anspruchsberechtigt sind Aktionare, denen weniger als 3 % der Stimmrechte zustehen. Die fehlende
Praxis in der Anwendung des REIT-Gesetzes durch die zustdndigen Aufsichts- und Steuerbehdrden
kénnte in strittigen Einzelfallen zu einer nachteiligen Auslegung der Gesetzesanwendung filhren oder die
Gesellschaft zwingen, sich der neuen Rechtslage anzupassen.
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Risiken im Hinblick auf die Erhaltung des REIT-Status

Es besteht seit Ende 2022 eine Auseinandersetzung mit dem Finanzamt Potsdam tiber die Anerkennung
des REIT-Status der DKR.

Die DKR hat im Sommer 2022 einen vorlaufigen Teilbericht Gber die Betriebsprufung der Jahre 2014 bis
2017 vom Finanzamt Potsdam/Betriebspriifungsstelle des Finanzamts Kénigs Wusterhausen erhalten.
Nach Auffassung der Betriebspriifer lag zum Zeitpunkt des Bdérsengangs der DKR am 15. Dezember
2015 nicht die erforderliche initiale Streubesitzquote von 25 % nach § 16 des REIT-Gesetzes vor.
Demnach bestehen Zweifel, ob die DKR den REIT-Status in 2016 oder in Folgejahren erlangt hat.

Hintergrund ist, dass die seinerzeitige Hauptgesellschafterin der DKR vor dem Borsenlisting Aktien an
Dritte verkauft hat, um die nach dem REIT-Gesetz erforderliche Streubesitzquote von 25 % zu erreichen
sowie den Anforderungen der Boérse hinsichtlich des Streubesitzes zu entsprechen. Dadurch wurde das
Listing der Gesellschaft Ende 2015 erreicht und der REIT-Status ab 2016 zuerkannt. Die
Finanzverwaltung zweifelt nunmehr am wirtschaftlichen Ubergang des Aktienverkaufs zur Erreichung der
Mindeststreubesitzquote und wirft der DKR mit dem Verkauf der Aktien an Dritte einen
Umgehungstatbestand zur Erreichung des REIT-Status vor.

In der Folge hat die DKR Einspruch gegen samtliche erhaltenen Steuerbescheide der Finanzverwaltung
eingelegt und einen Antrag auf Aussetzung der Vollziehung gestellt, der erwartungsgemaf durch die
Finanzverwaltung abgelehnt worden ist. Daraufhin hat die DKR-Klage auf Aussetzung der Vollziehung
(-,AdV*) vor dem zustandigen Finanzgericht Potsdam eingereicht. Im Juli 2023 wurde der DKR dazu vom
Finanzgericht Potsdam mitgeteilt, dass die Klage der DKR auf Gewahrung der Aussetzung der
Vollziehung im entsprechenden Verfahren abgewiesen worden ist. Beschwerde wurde vom Finanzgericht
nicht zugelassen.

Die DKR hatte im Vorjahr zunachst Ertragsteuern fiir die Jahre 2016 bis 2021 nachzuzahlen (EUR 9,8 Mio.)
sowie Steuervorauszahlungen fir das Jahr 2022 zu leisten (EUR 3,2 Mio.). Nach Abschluss der
Betriebsprifung flr die Jahre 2014 bis 2017 wurden im laufenden Geschéftsjahr Steuernachzahlungen fir
diesen Priifungszeitraum in Hohe von TEUR 206,9 geleistet und Steuerriickstellungen fir Nachzahlungen zur
Gewerbesteuer von TEUR 794,3 gebildet, die zu Beginn des folgenden Geschéftsjahres ausgeglichen wurden.
AuRerdem wurden flr die Veranlagungszeitrdume 2018 bis 2022, die in den Vorjahren zuriickgestellten
Steuerverbindlichkeiten im Berichtszeitraum ausgeglichen (EUR 8,4 Mio.). Nach Abschluss der
Betriebspriifung wurde eine Anschlussprifung durch die Finanzbehdrden fir die Jahre 2018 bis 2021 eroffnet.
Infolge der laufenden Anschlusspriifung der Jahre 2018 bis 2021 wurden zum Bilanzstichtag Ruickstellungen
fur moglicherweise nachzuzahlende Ertragsteuern fir friihere Veranlagungszeitrdume in Hoéhe von TEUR
5.992,2 ergebniswirksam gebildet. Fir die Veranlagungsjahre 2023 und 2024 mussten aufgrund von
Verlustvortrdgen und der Einstellung von VerdulRerungsgewinnen in eine Investitionsricklage keine
Steuerriickstellungen bilanziert werden. Der Antrag auf Herabsetzung der Vorauszahlungen auf 0 Euro fiir das
Jahr 2023 wurde von der Finanzverwaltung genehmigt.

Ungeachtet des Ergebnisses im AdV-Verfahren geht die DKR auch in der Hauptsache gegen die
Bescheide der Finanzverwaltung vor. Eine Entscheidung bezlglich des durch die Finanzverwaltung
Potsdam angezweifelten REIT-Status im héherinstanzlichen Verfahren erwartet die DKR jedoch erst
nach Ablauf mehrerer Jahre.

Bis zum Aufstellungsdatum dieses Berichts hat die DKR alle Steuernachzahlungen gemafR den
getroffenen Vereinbarungen mit dem zustandigen Finanzamt geleistet.

Das Risiko aus dem verbleibenden Mittelabfluss fir die Ubrigen Steuernachzahlungen sowie den aus der
Aberkennung der Steuerbefreiung durch das Finanzamt folgenden, laufenden Steuerzahlungen erachtet
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die Gesellschaft daher als beherrschbar. Aus der Fortfihrung des REIT-Prozesses ergeben sich jedoch
weitere Kosten- und Rechtsrisiken, da es sich um ein Rechtsgebiet handelt, zu dem bislang keine
richterliche Rechtsprechung existiert und daher nur schwer Einschatzungen zum weiteren Verlauf und
den Erfolgsaussichten des Prozesses getroffen werden kénnen.

Aufgrund der aktuellen Rechtsunsicherheit im Hinblick auf die Erhaltung des REIT-Status hat sich der
Vorstand entschieden, den Jahresabschluss zum 30. September 2024 aus Vorsichtsgriinden so
aufzustellen, dass die aus Sicht des Finanzamts nunmehr vorliegende Aberkennung der Steuerbefreiung
berlicksichtigt wird. Demnach bilanziert die DKR-Steuerverbindlichkeiten, um hier alle Risiken bereits im
Jahresabschluss darzustellen.

Des Weiteren besteht das Risiko bezliglich der Eigenkapitalanforderung des § 15 REIT-Gesetz von
mindestens 45 %. Diese Anforderung war zum 30.09.23 und ist zum 30.09.24 nicht erfillt. Sollten die
Voraussetzungen des § 15 REIT-Gesetz in drei aufeinander folgenden Jahren nicht erfllt werden, wiirde
nach § 18 Abs. 4 REIT-Gesetz die Steuerbefreiung mit Ablauf des dritten Wirtschaftsjahres enden. Es
besteht daher das Risiko des Verlusts des REIT Status auf Grund der Unterschreitung der EK-Quote.

f) Pandemische Risiken

Ein pandemisches Risiko ist seit dem Corona-Ausbruch im Dezember 2019 weltweit existent.
Fortschreitende Impfungen und ein abgeschwachtes Infektionsgeschehen verringern verscharfte
MaRnahmen und reduzieren das Risiko deutlich. Derartige pandemiebedingte Krisen stellen ein
wesentliches und existenzgefahrdendes Risiko fir viele Unternehmen dar. So waren durch die bislang
drei staatlich verordneten Lockdowns in Deutschland insbesondere groRe Teile des deutschen
Einzelhandels von SchlieBungen und massiven Umsatzeinbuf3en betroffen. Trotz massiver Staatshilfen
waren die Lockdowns fir viele deutsche Einzelhandler existenzbedrohend, was indirekt auch die
Vermieter der Einzelh&ndler durch wegfallende Mietzahlungen betraf.

Von den Lockdowns ausgenommen waren die systemrelevanten Einzelhandelssektoren wie zum
Beispiel Lebensmitteleinzelhandler, Drogerien, Apotheken wu.a., die zur Nahversorgung der
Bevdlkerungen mit den Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs dienen, die trotz Pandemie
ihr Geschéaft weitgehend normal betreiben kénnen und deren Mietzahlungen an die Vermieter daher auch
nicht fraglich sind. Darunter befindet sich ein GroRteil der DKR-Mieter, da sich der Investmentansatz der
DKR seit Grindung auf nichtzyklische (systemrelevante) Nahversorgungsimmobilien fokussiert hat.
Insofern begegnet die DKR einem pandemischen Risiko grundsatzlich durch ihren defensiven und
systemrelevanten Mietermix als eines der wesentlichen Investmentkriterien beim Erwerb einer Immobilie.

g) Risiken durch Outsourcing

Mit der Entscheidung, Drittverwalter fir die technische und kaufmannische Objektverwaltung
einzusetzen, geht die Gefahr der Schlechtverwaltung und des Datenverlustes einher. Dem begegnet die
DKR mit einer regelmafigen Kontrolle der Tatigkeit der externen Dienstleister. Wesentliche MalRnahmen
wie die Verlangerung bestehender und der Abschluss neuer Mietvertrage sowie die Durchfiihrung von
Instandhaltungs- und Modernisierungsmanahmen werden stets in Abstimmung mit dem Vorstand
umgesetzt und von diesem freigegeben.

313 Immobilienspezifische Risiken

a) Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Das weitere Wachstum der Gesellschaft ist malRgebend von Auswahl und Erwerb geeigneter Immobilien
abhangig. Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
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Belastungen der anzukaufenden Objekte falsch einzuschatzen oder nicht zu erkennen. Darlber hinaus
kénnten sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien nachtréglich
teilweise oder in vollem Umfang als unzutreffend herausstellen. Insbesondere konnten falsche
Einschatzungen hinsichtlich der Attraktivitdt des Objektstandorts und anderer aus Mieter- oder
Kaufersicht entscheidungsrelevanter Faktoren dazu fiihren, dass die Bewirtschaftung der betreffenden
Immobilie nicht zu den erwarteten Ergebnissen flhrt.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine eingehende Prifung der betreffenden Immobilien
begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung werden unter anderem der zu erwartende Sanierungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf bestimmt sowie der Ertragswert und die grundsatzliche
Schuldendienstfahigkeit nach bankenkonformen Mafstaben untersucht.
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b) Bestands- und Bewertungs- sowie Umweltrisiken

Das Unternehmen halt Immobilienbestande, um aus der Bewirtschaftung dieser Bestande Uber einen
langeren Zeitraum moglichst stabile Cashflows zu erzielen. Wahrend sich die Immobilien im Bestand des
Unternehmens befinden, kénnen sich unterschiedliche Bestands- und Bewertungsrisiken manifestieren,
die zu Wertverlusten fur das Unternehmen fuhren kénnten. So kdnnten sich beispielsweise die
Sozialstrukturen eines Standorts nach dem Erwerb von Immobilien durch die DKR verschlechtern und in
der Folge die Vermietungsaktivitaten sowie die erzielbaren Mieteinnahmen negativ beeinflussen.

Weiterhin kann es bei von der Gesellschaft gehaltenen Immobilienbestanden zu einer GbermaRigen
Abnutzung kommen, die friiher oder in gréf3erem Umfang als urspriinglich geplant Instandhaltungs- und
Revitalisierungsmafnahmen erfordert. Zudem kann sich auch herausstellen, dass die baulichen Anlagen
einen anfanglich nicht erwarteten Sanierungsbedarf aufweisen, der zu Mehrkosten fir die Gesellschaft
fihrt, ohne dass diese zunéachst entsprechenden Mehreinnahmen gegeniberstehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch aufgrund anderer Einflussfaktoren wie unerwartet
auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld des Standorts, kdnnen sich Leerstande erhdhen und zu
geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig hdheren Vermietungsaufwendungen fihren. Neben negativen
Auswirkungen auf die laufenden operativen Ertrdge und Aufwendungen der Gesellschaft kdnnen sich
diese Risiken auch negativ auf die Bewertung der von der DKR gehaltenen Immobilien und damit auf das
Ergebnis der Gesellschaft auswirken.

Politische Initiativen zur Erreichung einer CO2-neutralen Wirtschaft kdnnen die Gesellschaft zur
starkeren Orientierung ihrer Strategie an ESG-Kriterien bewegen, was gegebenenfalls negative
Auswirkungen bei der Akquisition neuer Objekte und der Aufnahme von Fremdkapital nach sich ziehen
kann oder verstarkte Investitionen in Bestandsobjekte erforderlich machen kénnte. Weiterhin besteht ein
Risiko, dass Objekte, die in bestimmter Zeit nicht CO2-neutral werden, zu sogenannten "Stranded
Assets" werden, die deutliche Bewertungsabschlage haben werden.

Sofern Altlasten und andere Gebaude-, Boden- und Umweltbelastungen festgestellt werden, kdnnte die
Gesellschaft verpflichtet sein, aufwandige und kostenintensive Mallnahmen zu deren Beseitigung zu
ergreifen.

Den Immobilienbestands-, Bewertungs- sowie Umweltrisiken fir die jeweiligen Standorte wurde in der
Vergangenheit und wird weiterhin in der Zukunft mit den unter a) beschriebenen Malnahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grundsatzlich das Risiko der Zerstérung einzelner Objekte durch

hohere Gewalt oder Elementarschdden. Diesen Risiken wird durch Versicherungsschutz mit
Versicherungsgesellschaften begegnet.
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c) Vermietungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass Veranderungen von Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt und
Verschlechterungen der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen Marktumfeld
direkte negative Auswirkungen auf die von der DKR erzielten Mieteinnahmen sowie auf die Entwicklung
der Leerstande im Immobilienportfolio des Unternehmens haben. Zudem kdénnen dadurch zusatzliche
Kosten entstehen, die nicht auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und Propertymanagement begegnet, welches zunachst eine
permanente Analyse des Vermietungsmarkts und der Mieterbedirfnisse einschliel3t. Weiterhin zahlen
dazu ein professionelles Vermietungsmanagement sowie laufende Instandhaltungs-, Sanierungs- und
ModernisierungsmafRnahmen, die die Attraktivitdt und damit die Wettbewerbsfahigkeit der Standorte
sicherstellen.

d) Baurisiko

Soweit bauliche MaRnahmen an den Objekten erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die Baukosten
die Sollwerte erheblich Ubersteigen. Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Planung der Baukosten
und deren straffe Uberwachung begegnet.

Zu den Baurisiken kénnen auch Unsicherheiten beitragen, ob, wann und unter welchen Auflagen
und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen Genehmigungen fiir die Projekte erteilt werden. So ist
das Unternehmen teilweise auf das Ermessen einzelner Behérden angewiesen, und auch
Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern kdnnen die Erteilung von Genehmigungen erheblich
verzégern oder negativ beeinflussen. Jeder dieser Umstande kann dazu fuhren, dass geplante
Baumafinahmen nicht zu den angenommenen Kosten, nicht im geplanten Zeitrahmen oder gar nicht
durchgefiihrt werden kénnen. Diese Risikofaktoren werden bereits im Vorfeld einzelner Baumalinahmen
eingehend uberprift.

e) Risiko steigender Betriebskosten

Steigende Energiepreise und Rohstoffkosten konnten eine Steigerung der laufenden Betriebskosten
nach sich ziehen. Dies kann sich insbesondere dann belastend auf das Ergebnis der Gesellschaft
auswirken, sofern es der DKR aufgrund mietvertraglicher Vereinbarungen nicht oder nur teilweise
maoglich ist, die Betriebskosten auf die Mieter umzulegen.

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem bei der DKR wurde mit dem Ziel implementiert,
durch die Einrichtung geeigneter Kontrollmechanismen innerhalb des internen und externen
Rechnungslegungs- und Berichterstattungsprozesses eine hinreichende Sicherheit im Hinblick auf einen
vollstdndigen und richtigen Jahresabschluss zu gewahrleisten.

Mindestens im Quartalsrhythmus erhalt die Gesellschaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach ihren
Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen, in denen sie Uber wichtige, vertragsrelevante und
gegebenenfalls von der Planung abweichende Vorgange informiert wird. Die Auswertungen werden
analysiert und plausibilisiert und auf erkennbare Risiken untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet
und in die turnusmagige bzw. ad-hoc Risikoberichterstattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagementsystem der DKR zielt darauf ab, das Risiko
wesentlicher Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage zu

25



vermindern. Dazu werden die =zugrundeliegenden Daten regelmaRig analytisch anhand von
Erwartungswerten gespiegelt. Der fir wesentliche Teile des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft beauftragte Dienstleister wird insofern eng und fortlaufend Uber die aktuelle
Geschéaftsentwicklung informiert. Die Dienstleistungen umfassen die Erfillung der Buchfihrungspflichten
gemaR Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung von
Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen, monatlichen Umsatzsteuer-Voranmeldungen sowie
betriebswirtschaftlichen Auswertungen und die quartalsweise Erstellung des Zwischenabschlusses nach
HGB und IFRS sowie von Objekt- und Portfolio-Informationen. Der Rechnungslegungsprozess wird
sowohl bei den Dienstleistern als auch bei der Gesellschaft durch ein internes Kontrollsystem tberwacht,
das die OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung und die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
sichert. Fir die Ermittlung von Marktwerten der Immobilien zieht die Gesellschaft externe
Sachverstandige hinzu. Die DKR hat sich von der fachlich-qualitativen und kapazitativen Eignung der mit
dem Rechnungslegungsprozess und den Bewertungsgutachten befassten Dienstleister und Mitarbeiter
Uberzeugt. Angesichts der noch geringen Unternehmensgréfie hat die DKR bisher von der Einrichtung
einer Internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine Einfllisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zahlen beispielsweise politische Veranderungen, soziale Einfliisse und
Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroranschlage. Solche Einflisse kdnnten negative Effekte
auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die weitere wirtschaftliche Entwicklung der DKR
beeintrachtigen.

Einschitzung des Gesamtrisikos

Trotz der aktuell eher negativen Konjunkturaussichten infolge der Inflation sowie des massiv veranderten
Zinsumfelds stuft der Vorstand die Gesamtrisikolage im Hinblick auf die operative Geschéaftstatigkeit fir
die DKR weiterhin als moderat ein, da das Geschaftsmodell als solches relativ nichtzyklisch und damit
konjunkturunabhangig ist.

Sollten die weiter oben aufgeflihrten Planungen zu den Anleihertckfihrungen/-verldangerungen und den
Refinanzierungen der besicherten und unbesicherten Schuldinstrumente/Darlehen bei einzelnen
Instrumenten oder insgesamt nicht greifen, kénnte sich eine Liquiditatsunterdeckung ergeben. Fir die
Rickzahlung der Verbindlichkeiten missten Immobilen verduBert, auf die im aktuell schwierigen
Marktumfeld Preisabschlage einkalkuliert oder Finanzinstrumente zu unglnstigen Konditionen
ausgegeben werden miussten. Dies wirde sich moglicherweise entwicklungsbeeintrachtigend auf die
DKR auswirken.

Weiterhin sind die Zinsrisiken durch den deutlichen Anstieg des Zinsniveaus sehr prasent. Bei
Neufinanzierungen oder Refinanzierungen alterer auslaufender Darlehen muss mit deutlich héheren
Zinsaufwendungen gerechnet werden, die sich negativ auf die FFO auswirken werden.

Zudem ist durch die faktische Aberkennung des REIT-Status durch das Finanzamt Potsdam zukdnftig
mit laufenden Korperschaft- und Gewerbesteuer(voraus-)zahlungen zu rechnen, die die Liquiditat

unterjahrig belasten.

Durch die letzte Abwertung des Immobilienportfolios aufgrund der aktuellen Marktgegebenheiten wird
der Verschuldungsgrad kurz- bis mittelfristig iber 50 % liegen.
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Chancen der kiinftigen Entwicklung

Als Folge der Zinsanstiege lasst sich am Immobilienmarkt aktuell ein stark zunehmendes Sentiment an
potenziellen Ankaufsobjekten zu attraktiven Renditen beobachten. Nachdem die DKR die anstehenden
Refinanzierungsthemen geldst hat, gibt es tendenziell attraktive Ankaufsmdglichkeiten fir erneutes

Wachstum.
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3.2 Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zuklnftigen Geschéftsverlauf der DKR beruhen auf den
Einschatzungen des Vorstands. Die getroffenen Annahmen werden auf der Grundlage der vorliegenden
Informationen derzeit als realistisch betrachtet. Grundsatzlich bergen zukunftsbezogene Aussagen
jedoch ein Risiko, dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch ihrem Ausmal} tatsachlich
eintreten.

Prognose fiir das Geschaiftsjahr 2024/2025

Das neue Geschaftsjahr 2024/2025 wird angesichts der fortdauernden wirtschaftlichen sowie
geopolitischen Verwerfungen voraussichtlich weiterhin im Zeichen der Zinspolitik der EZB stehen, da
diese sowohl das weitere Inflationsniveau, die Konjunkturaussichten als auch direkt die
Finanzierungskosten der DKR beeinflusst. Baldige Zinssenkungen wirden dem Immobiliensektor wieder
mehr Stabilitdt im Hinblick auf die weitere Wertentwicklung als auch auf die Zinskosten verleihen.

Im Geschéftsjahr 2024/2025 liegt der operative Schwerpunkt auf der Leerstandsreduzierung, einer
effizienten  Bestandsbewirtschaftung und dem Umsetzen von Einsparpotenzialen, der
Portfoliobereinigung mittels Veraufierung von Objekten mit unterdurchschnittlicher
Bewirtschaftungsmarge und dem Abschluss der derzeit noch in Umsetzung befindlichen
RevitalisierungsmalRnahmen einzelner Objekte. Auf der Finanzierungsseite haben die Ruckflihrungen
der ausstehenden Namenschuldverschreibungen und Anleiheverbindlichkeiten hohe Prioritat. Zudem
werden bei Darlehensneuaufnahmen und Refinanzierungen signifikant hdhere Zinsen erwartet, was zu
einer sukzessiven Erhéhung der durchschnittlichen Fremdkapitalkosten flihren wird. Der Zielkorridor des
Verschuldungsgrads LTV liegt weiterhin bei rund 50 %.

Der Vorstand erwartet auf Basis der aktuellen Planung fir das Geschéftsjahr 2024/2025 - bedingt durch
selektive Objektverkdufe - einen Ruckgang der Mieterlése auf eine Spanne zwischen EUR 66 Mio. bis
EUR 71 Mio. Fir den FFO wird ein leichter Rliickgang prognostiziert, wobei eine genaue Prognose
aufgrund der Unklarheiten beziiglich der weiteren Zinsentwicklung nicht prazise mdglich ist. Zudem
berlicksichtigt der Vorstand in seiner Planung potenzielle Objektverdauf3erungen, deren zeitliche
Realisierung nicht konkret planbar ist.

Weiterhin geht der Vorstand davon aus, dass sich die Leerstandsquote des Portfolios und die gewichtete,
durchschnittliche Restlaufzeit der befristeten Mietvertrage (WALT) fir das Gesamtportfolio zum Ende des
Geschaftsjahres 2024/2025 auf einem ahnlichen Niveau wie in den Vorjahren befinden werden.

FUr das Geschaftsjahr 2024/2025 sieht der Vorstand zudem zusatzliches Potential, das operative

Geschaft durch strukturelle MaRnahmen und Verbesserung der Prozesse zu optimieren. Hierdurch
kénnen neben Kostenersparnissen auch Synergien und Effizienzen im Geschaftsablauf realisiert werden.

4 Abhangigkeitsbericht und Gesamteinschatzung

Im Berichtsjahr 2023/2024 bestand kein beherrschender Einfluss durch andere Gesellschaften, so dass
kein Abhangigkeitsbericht aufgestellt wurde.
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5 Ubernahmerelevante Angaben nach § 289a HGB

Zusammensetzung des Grundkapitals, Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in 35.155.938 auf Inhaber lautende nennwertlose
Stiickaktien. Zum Bilanzstichtag halt die Gesellschaft keine eigenen Aktien. Mit allen Aktien sind die
gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fur eine Stimme in der Hauptversammlung.
Die Aktien kénnen nach den fiir auf den Inhaber lautende Aktien geltenden rechtlichen Vorschriften frei
Ubertragen werden. Es wurden keine Aktien mit Sonderrechten ausgegeben, die Kontrollbefugnisse
verleihen. Soweit Arbeithehmer an der Gesellschaft beteiligt sind, Giben diese ihr Kontrollrecht unmittelbar
aus.

Anteilsbesitz von 10 % oder mehr der Stimmrechte

Kein Aktionar darf in Ubereinstimmung mit § 11 Abs. 4 REITG 10 % oder mehr der Aktien oder
Stimmrechte direkt halten (Héchstbeteiligungsgrenze). Fir den Fall der Uberschreitung der
Hdéchstbeteiligungsgrenze hat der betroffene Aktionar innerhalb von zwei Monaten nach Aufforderung
durch den Vorstand die Reduzierung seiner direkten Beteiligung in geeigneter Form nachzuweisen. Ein
fortgesetzter VerstoR gegen die Héchstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung 2zu einer
entschadigungslosen Ubertragung der iiber die Héchstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien oder
zu einer entschadigungslosen Zwangseinziehung dieser Aktien fiihren. Zum Bilanzstichtag halt kein
Aktionar 10 % oder mehr der Stimmrechte.

Erméchtigung des Vorstands zum Erwerb eigener und zur Ausgabe neuer Aktien
Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021, eingetragen im Handelsregister am 11.
Juni 2021, ist der Vorstand ermachtigt worden, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 10. Marz 2026 durch Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stiuckaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 17.577.969,00 zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2021/1). Den Aktionaren ist im Rahmen des
genehmigten Kapitals grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre in bestimmten Fallen ganz oder
teilweise nach Mafigabe des Beschlusses auszuschlieRen. Das genehmigte Kapital 2020/l wurde
aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Ebenfalls durch Beschluss der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021 wurde der Vorstand, unter
Aufhebung der am 5. Marz 2020 von der Hauptversammlung beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe
von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, ermachtigt, bis zum 10. Marz 2026 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf den Inhaber lautende Options- oder
Wandelschuldverschreibungen (zusammen ,Schuldverschreibungen®) im Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 150.000.000,00 (oder dem entsprechenden Gegenwert in einer auslandischen gesetzlichen
Wahrung) mit oder ohne Laufzeitbeschrankung auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von
Optionsschuldverschreibungen Optionsrechte oder -pflichten sowie von Wandelschuldverschreibungen,
Wandlungsrechte oder -pflichten fiir auf den Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag am Grundkapital in H6he von je EUR 1,00 nach naherer MalRgabe der Bedingungen
der Schuldverschreibungen zu gewahren oder aufzuerlegen. Sie kénnen auch durch ein nachgeordnetes
Konzernunternehmen der Gesellschaft ausgegeben werden. Den Aktiondren ist grundsatzlich ein
Bezugsrecht einzuraumen. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
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Bezugsrecht der Aktionare unter bestimmten Bedingungen auszuschlieRen. Die weiteren Details kbnnen
der Bekanntmachung im Bundesanzeiger enthommen werden.

Das Grundkapital wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juli 2023 (unter Ab&nderung
des Beschlusses Uber die bedingte Kapitalerhéhung der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021) um bis
zu EUR 9.377.969,00 durch Ausgabe von bis zu 9.377.969 neuen, auf den Inhaber lautende Stlickaktien
mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhéht (Bedingtes Kapital
). Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch die Hauptversammlung vom 11. Marz 2021
beschlossenen bedingten Kapitals | unverandert. Das Bedingte Kapital | dient der Gewahrung von Aktien
an die Inhaber der Schuldverschreibungen, die gemal der von der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021
beschlossenen Ermachtigung ausgegeben oder garantiert werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juli 2023 des
Weiteren (unter Abanderung des Beschlusses der Hauptversammlung vom 5. Marz 2020) um bis zu
EUR 8.200.000,00 durch Ausgabe von bis zu 8.200.000 neuen, auf den Inhaber lautende Stlickaktien
mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhéht (Bedingtes Kapital
). Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch die Hauptversammlung vom 5. Marz 2020
beschlossenen bedingten Kapitals Il unverandert. Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung
von Aktien an die Inhaber der Wandelteilschuldverschreibungen 2015/2025, welche von der Gesellschaft
am 30. Januar 2015 aufgrund der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 30. Januar 2015 in zwei
Tranchen im Gesamtvolumen von EUR 37.000.000,00 ausgegeben wurden und eine Laufzeit bis zum
30. Januar 2025 haben. Die weiteren Details zu den bedingten Kapitalia kénnen ebenfalls der
Bekanntmachung im Bundesanzeiger entnommen werden.

Rickkauf eigener Aktien

Mit Beschluss der Hauptversammlung am 11. Marz 2021 wurde der Vorstand ermachtigt, bis zum 10.
Marz 2026 eigene Aktien von insgesamt bis zu 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
bestehenden Grundkapitals oder — falls dieser Betrag geringer ist — des zum Zeitpunkt der jeweiligen
Auslibung der vorliegenden Erméachtigung bestehenden Grundkapitals zu jedem zuldssigen Zweck im
Rahmen der gesetzlichen Beschrankungen zu erwerben. Die bisherige Ermachtigung zum Erwerb
eigener Aktien vom 20. April 2016 wurde aufgehoben.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstands iber die Bérse oder mittels eines an alle
Aktionare gerichteten o6ffentlichen Kaufangebots erfolgen. Der zu zahlender Gegenwert je Aktie (ohne
Erwerbsnebenkosten) darf den Mittelwert der jeweils letzten Aktienkurse (Schlusskurse) der Aktie der
Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbérse an den letzten zehn Handelstagen vor
dem Abschluss des Verpflichtungsgeschafts zum Erwerb bzw. dem Tag der Veroffentlichung des
Angebots nicht um mehr als 10 % Uber- oder unterschreiten.

Satzungsidnderungen

FUr Satzungsanderungen bedarf es eines Beschlusses der Hauptversammlung. Jedoch ist der
Aufsichtsrat der Gesellschaft gemaR § 18 der Satzung befugt, Anderungen, die nur die Fassung
betreffen, zu beschlieRen. Beschlisse der Hauptversammlung lGber Satzungsadnderungen bedirfen der
im Aktiengesetz vorgeschriebenen Mehrheit von drei Viertel des bei der Beschlussfassung vertretenen
Grundkapitals.
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Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern

Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung der ordentlichen Vorstandsmitglieder und der
stellvertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der Anstellungsvertrage und der Widerruf der
Bestellung erfolgen durch den Aufsichtsrat.

Erklarung zur Unternehmensfiihrung geman § 289f HGB

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG hat mit Datum vom 16. Dezember 2024 eine Erklarung
zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB abgegeben und diese auf der Internetseite www.deutsche-
konsum.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate Governance/Erklarung zur
Unternehmensflihrung zuganglich gemacht.

Potsdam, 16. Dezember 2024
Deutsche Konsum REIT-AG

A /éw/éi @/

Alexander Kroth Kyrill Turchaninov
Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Bilanz der Deutsche Konsum REIT-AG zum 30. September 2024

AKTIVA 30.09.2024 30.09.2023 PASSIVA 30.09.2024 30.09.2023
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermbgenswerte |. Gezeichnetes Kapital 35.155.938,00 35.155.938,00
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, Il. Kapitalriicklage 200.699.268,32 200.699.268,32
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 1,00 1,00 IIl. Verlustvortrag / Gewinnvortrag -80.620.709,27 77.550,64

II. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Bauten

2. Technische Anlagen und Maschinen
3. Andere Anlagen, Betriebs- u. Geschaftsaus-

stattung
4. Geleistete Anzahlungen

B. Umlaufvermoégen
I. Vorrate

1. Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Sonstige Vermogensgegenstande

lll. Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

709.593.429,91
45.509,00

244.504,00
10.055,00

2.392.073,07

48.545.368,96

709.893.497,91

35.897.435,22

50.937.442,03

1.407.296,77

2.743.482,22

791.625.218,29
0,00

198.774,00
0,00

28.262.692,24

2.721.546,83

22.482.344,84

4.933.556,83

2.723.507,79

IV. Jahresuberschuss / Jahresfehlbetrag

B. Riickstellungen

1.

2.

Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.

u b~ W N

Verbindlichkeiten aus Anleihen
davon konvertibel Euro 47.000.000,00
(Vorjahr Euro 37.000.000,00)

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern Euro 27.743,36 (Vorjahr Euro 500.900,08)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit Euro 1.024,65
(Vorjahr Euro 427,93)

38.975.932,42

10.703.071,21

4.448.484,37

174.613.036,14

372.242.809,80
35.555.441,52
6.781.514,97

2.324.367,67

194.210.429,47

15.151.555,58

591.517.170,10

-80.698.259,91

13.440.788,84

5.426.436,69

215.288.324,45

424.333.097,79
26.323.178,49
10.237.986,13
2.663.332,38

Summe Aktiva

800.879.155,15

852.947.641,82

Summe Passiva

800.879.155,15

852.947.641,82




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.10.2023 bis 30.09.2024

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

1.

2. Erhéhung des Bestands an
fertigen und unfertigen Erzeugnissen

3. Sonstige betriebliche Ertrage
-davon aus Wahrungsumrechnung
EUR 339,25 (EUR 2.620,66)

4.

5.

-davon fur Altersversorgung
EUR 0,00 (EUR 0,00)

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
-davon aus verbundenen
Unternehmen Euro 0,00 (Euro 0,00)

9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

-davon an verbundene
Unternehmen Euro 0,00 (Euro 0,00)

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
11. Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

13. Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag
14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

15. Verlustvortrag aus dem Vorjahr

Umsatzerlose

Materialaufwand

Aufwendungen flr bezogene

Leistungen

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und
Aufwendungen flr
Altersversorgung und
flr Unterstiitzung

. Abschreibungen
auf immaterielle Vermdogens-
gegenstande des Anlage-

vermogens und Sachanlagen

-davon aulerplanmaRige Abschreibungen
EUR 8.429.335,97 (EUR 27.003.914,74)

15. Bilanzverlust

Euro

1.153.976,55

228.358,30

Geschéftsjahr
Euro

88.417.103,51

7.634.742,98
59.097.410,32

49.538.754,95

1.382.334,85

32.576.445,93

9.140.978,80
3.427.512,33

21.703.167,00

5.258.722,19

Vorjahr
Euro

86.472.251,38

9.334.127,10
5.729.302,67

49.534.939,83

1.145.906,31

51.542.392,24

52.485.920,28
4.725.767,68

17.401.599,90

14.848.507,18

38.976.365,42

433,00

-80.697.816,91

443,00

38.975.932,42

0,00

-80.620.709,27

-41.644.776,85

-80.698.259,91

77.550,64

0,00

-80.620.709,27



Eigenkapitalspiegel

Angaben in Euro

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn /
Bilanzverlust

Summe Eigenkapital

Stand 01.10.2022

35.155.938,00

200.699.268,32

0,00

16.985.537,79

252.840.744,11

Periodenergebnis
Einstellung / Entnahmen aus Riicklagen
Dividenden/ Ausschiittung

-80.698.259,91
-12.689.274,59 *
-4.218.712,56

-80.698.259,91
-12.689.274,59
-4.218.712,56

Stand 30.09.2023

35.155.938,00

200.699.268,32

0,00

-80.620.709,27

155.234.497,05

Stand 01.10.2023

35.155.938,00

200.699.268,32

0,00

-80.620.709,27

155.234.497,05

Periodenergebnis

38.975.932,42

38.975.932,42

Stand 30.09.2024

35.155.938,00

200.699.268,32

0,00

-41.644.776,85

194.210.429,47

* Ein Teil des Ergebnisses des Geschéftsjahres 2021/2022 wurde It. Beschluss der Hauptversammlung am 13.07.2023 in die Gewinnrticklage eingestellt und
gleichzeitig im Geschéftsjahr 2022/2023 fiir neue Investitionen in Anspruch genommen.



Kapitalflussrechnung

fiir den Zeitraum 1. Oktober 2023 bis 30. September 2024

Angaben in TEUR

+/-
+/-

+/-
_/+
+/-
+/-

_/+

+/-

Jahresergebnis

Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Abschreibungen/ Zuschreibungen immaterielles Vermégen, Sachanlagen und
Finanzanlagen

Wertminderungen / Herabsetzung Wertminderung auf Vorrédte und Forderungen
Gewinn/ Verlust aus Abgdngen von Sachanlagevermdogen
Zunahme/ Abnahme der Riickstellungen
Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsichliche Ertragsteuern

Gezahlte Ertragsteuern

Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus der betrieblichen Geschiftstatigkeit

+

Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen

Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

Einzahlungen aus Abgdngen von Ubrigem zur VerdauRerung bestimmten
langfristigen Vermogen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

+

Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihe

Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Wandelanleihe
Auszahlungen fir den Riickkauf von Unternehmensanleihen

Kosten im Zusammenhang mit dem Rickkauf von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten in Zusammenhang mit der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen der liquiden Mittel
Liquide Mittel am Anfang der Periode
Liquide Mittel am Ende der Periode

2023/2024 2022/2023
38.975,9 -80.698,2
18.275,7 12.675,8
32.576,4 51.542,4

-25.907,2 46.600,3
-26.459,2 -3.148,1
-978,0 1.833,4
5.258,7 14.848,5
-8.596,1 -4.816,3
-12.320,2 -9.076,4
1.565,2 10.874,2
22.391,2 40.635,5
88.656,2 9.641,4
-13.772,5 -74.326,6
8.576,3 77.583,4
0,0 -30.756,9
4.074,2 0,0
3.161,9 335,1
90.696,1 -17.523,6
145.900,0 0,0
-1.246,9 0,0
9.850,0 0,0
-145,4 0,0
-195.900,0 -4.100,0
0,0 -59,4
13.361,5 88.045,0
-55,8 -520,7
-65.451,8 -84.843,6
-22.925,2 -17.307,8
0,0 -4.218,7
-116.613,6 -23.005,3
-3.526,3 106,6
4.933,6 4.827,0
1.407,3 4.933,6




ANHANG zum Jahresabschluss zum 30.09.2024

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

1. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Gesellschaft mit Sitz in Broderstorf (Geschaftsanschrift: Marlene-Dietrich-Allee 12b, 14482 Potsdam), ist
im Handelsregister des Amtsgerichts Rostock unter der Nr. HRB 13072 eingetragen. Nach Eintragung als
Aktiengesellschaft am 23. Dezember 2014 ist die Deutsche Konsum REIT-AG (,die Gesellschaft, ,DKR)
seit dem 15. Dezember 2015 bdérsennotiert. Den REIT-Status erhielt sie am 13. Januar 2016. Als REIT-
Aktiengesellschaft ist die Gesellschaft grundsétzlich von der Kdrperschaftsteuer und der Gewerbesteuer
befreit. Aufgrund eines Rechtsstreits mit der Finanzverwaltung wurden aus Vorsichtsgrinden samtliche
Steuereffekte bilanziert. Hier wird auf die weiteren Ausfiihrungen im Anhang und Lagebericht verwiesen.
Der Jahresabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des
Aktiengesetzes, des REIT-Gesetzes und der Satzung aufgestellt. In Euro (EUR) ausgewiesene
Anhangsangaben erfolgen teilweise in Tausend Euro (TEUR).

Die Gesellschaft ist eine kapitalmarktorientierte Kapitalgesellschaft i.S.d. § 264d HGB. Sie ist eine grofte
Kapitalgesellschaft nach § 267 Abs. 3 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.
Das Geschéftsjahr l1auft vom 01. Oktober bis zum 30. September 2024, sodass als Vergleichszahlen die

Bilanz zum 30. September 2023 sowie die Gewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum vom 01. Oktober
2022 bis 30. September 2023 dienen.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsatzlich den im Vorjahr angewandten
Methoden.

Immaterielle Vermbgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der
Abnutzung unterlagen, um planmaRige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet, vermindert um
planmaRige lineare Abschreibungen unter Beachtung der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Fir Gebaude wird eine Nutzungsdauer von 33 Jahren zu Grunde gelegt. Ausnahmen bilden drei Objekte,
bei denen eine Nutzungsdauer von 15, 10 bzw. 6 Jahren angesetzt wurde. Auflierplanmafige
Abschreibungen werden bei einer voraussichtlich dauernden Wertminderung vorgenommen. Im
Geschaftsjahr fielen fir sechs Objekte aufierplanmafligen Abschreibungen aufgrund niedrigerer
Marktwerte in Héhe von TEUR 8.429,3 an (Vj.: TEUR 27.003,9). Geringwertige Wirtschaftsgliter werden
im Jahr der Anschaffung vollstdndig abgeschrieben.

Bei den unfertigen Leistungen wurden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Héhe von TEUR
35.897,4 (Vj.. TEUR 28.262,7) ausgewiesen. Bei der Bewertung wurden Umlageausfallwagnisse
berlcksichtigt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind mit dem Nennwert oder mit dem am
Bilanzstichtag niedrigeren Wert angesetzt. Ausfallrisiken wurden durch Einzelwert- und
Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen. Bei den Mietforderungen findet eine Beurteilung anhand
der Altersstruktur statt, der eine separate Betrachtung fir Forderungen, bei denen konkrete Kenntnisse zu
mangelnder Werthaltigkeit vorliegen, vorgelagert ist. Dabei werden diese Mietforderungen separat
beurteilt, einzelwertberichtigt und im Anschluss nicht mehr in die Falligkeitsanalyse einbezogen.

Die liquiden Mittel werden zu Nominalwerten angesetzt.

Far gewahrte Darlehen werden Einzel- und Pauschalwertberichtigungen anhand des Ausfallrisikos
gebildet.

Bearbeitungsentgelte fir Darlehensaufnahmen von TEUR 88,9 (Vj.: TEUR 427,5) wurden, soweit sie
Zinscharakter haben, im Geschéftsjahr als Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert und werden linear tber
die jeweilige Laufzeit abgeschrieben. Des Weiteren enthalt der aktive Rechnungsabgrenzungsposten

1
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Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

Die Rickstellungen wurden in Hoéhe des nach kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB angesetzt. Die Rlckstellungen berlcksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden
berlcksichtigt, soweit hinreichend objektive Hinweise fur ihren Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von Uber einem Jahr werden entsprechend § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag passiviert.

Der im Januar 2016 erlangte REIT-Status bedeutet eine Steuerfreiheit fiir die Gesellschaft riickwirkend ab
dem 1. Januar 2016. Aufgrund der noch andauernden Anschlussprifung der Finanzverwaltung und des
bisherigen Prozessverlaufs wurden aus Vorsichtsgrinden im Berichtszeitraum bei der
Abschlussaufstellung samtliche Steuereffekte beriicksichtigt. Seit dem Abschluss der steuerlichen
Betriebsprifung der Jahre 2014-2017 entspricht das steuerliche Geschéaftsjahr dem wirtschaftlichen
Geschéftsjahr (01.10.-30.09.).

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2023/2024 einen endgiiltigen Prifungsbericht Gber die
Betriebsprifung der Jahre 2014 bis 2017 vom Finanzamt Potsdam/Betriebsprifungsstelle des Finanzamts
Kénigs Wusterhausen erhalten. Nach Auffassung der Betriebsprifer lag zum Zeitpunkt des Bérsengangs
der DKR am 15. Dezember 2015 nicht die erforderliche initiale Streubesitzquote von 25 % nach § 16 des
REIT-Gesetzes vor. Demnach bestehen Zweifel, ob die DKR den REIT-Status in 2016 oder in Folgejahren
erlangt hat. Dariiber hinaus erkennt die Finanzverwaltung die erweiterte Kiirzung bei der Gewerbesteuer
nicht an.

In den Geschéftsjahren 2022/2023 und 2023/2024 sowie nach dem Bilanzstichtag wurden seitens der
Steuerbehdrde Steuerbescheide fir die Veranlagungsjahre bis einschlieBlich 2021 erlassen. Die
Gesellschaft hat Einspruch gegen alle erlassenen Bescheide erhoben. Hierliber wurde seitens der
Finanzverwaltung bis zum Aufstellungsdatum noch nicht entschieden. Daruber hinaus hat die DKR
Aussetzung der Vollziehung beantragt, was durch die Finanzverwaltung erwartungsgemaf abgelehnt
worden ist. Daraufhin hat die DKR Klage auf Gewahrung der Aussetzung der Vollziehung vor dem
Finanzgericht Berlin-Brandenburg eingereicht. Die Klage wurde im Juli 2023 abgewiesen. Die DKR hat die
weiterhin strittigen Steuernachzahlungen bis zum Aufstellungsdatum geleistet. Fiir weitere Angaben wird
auf den Lagebericht verwiesen.

Im Berichtszeitraum wurden infolge der Betriebspriifung der Veranlagungsjahre 2014-2017 durch die
Finanzbehotrde und infolge der zwischenzeitig erlassenen Steuerbescheide flr die Folgejahre weitere
Steuerrtckstellungen in Hoéhe von TEUR 6.786,5 gebildet. Die Steuern vom Einkommen und Ertrag
betragen TEUR 5.258,7 (Vj.: TEUR 14.848,5). Die Gesellschaft hat im Berichtszeitraum bereits einen Teil
der Steuerforderungen ausgeglichen.

Des Weiteren ergeben sich latente Steuern aus temporaren Differenzen zwischen den handelsrechtlichen
Wertansatzen von Vermodgensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und deren
Steuerwerten. Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt auf Basis eines Steuersatzes in Hohe von
31,8 %. Dieser umfasst die Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und den Solidaritdtszuschlag der DKR.
Aktive und passive Steuerlatenzen werden verrechnet. Saldiert ergibt sich ein Uberhang aktiver latenter
Steuern, flr den das Aktivierungswahlrecht nicht ausgelibt wurde.

In der Berichtsperiode wurde vom Wahlrecht, samtliche Transaktionen mit nahestehenden Personen und
Unternehmen offenzulegen - wie im Vorjahr - Gebrauch gemacht. Dies dient dem einheitlichen Ausweis
mit den Anhangsangaben nach den International Financial Reporting Standards.

Der Jahresabschluss wurde unter der Fortfihrungspramisse (,Going concern®) aufgestellit.
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3. Angaben zur Bilanz

Die Forderungen sind innerhalb eines Jahres fallig.

Samtliche sonstigen Vermdgensgegenstande sind innerhalb eines Jahres fallig mit der Ausnahme der
Kautionen in Héhe von TEUR 1.233,2.

Die in den sonstigen Vermodgensgegenstanden ausgewiesenen Forderungen gegenuber der Obotritia
Capital KGaA belaufen sich nach teilweiser Auflosung der bestehenden Wertberichtigung auf
TEUR 38.000,0 (Vj.: TEUR 18.421,2). Fir weitere Informationen verweisen wir auf die Angaben zu
Geschaften mit nahestehenden Unternehmen im Anhang.

Weiterhin sind hinterlegte Gelder fiir Instandhaltung mit TEUR 2.489,2 (Vj.: TEUR 1.840,0) in den sonstigen
Vermogensgegenstanden enthalten.

Der Rechnungsabgrenzungsposten umfasst mit TEUR 136,1 (Vj.: TEUR 139,3) die Aktivierung des
Disagios aus dem tatsachlichen Erwerbspreis der Wandelanleihen und dem rechnerisch ermittelten Betrag
entsprechender Schuldverschreibungen ohne Options- oder Ricktauschrecht. Das Disagio wird linear Uber
die Laufzeit der Wandelanleihen abgeschrieben. AuRerdem beinhaltet der Rechnungsabgrenzungsposten
Bearbeitungsentgelte fur Darlehensaufnahmen in Hoéhe TEUR 530,3 (Vj.: TEUR 800,9). Die
Bearbeitungsentgelte werden linear Uber die jeweiligen Laufzeiten abgeschrieben.

Des Weiteren beinhaltet der Rechnungsabgrenzungsposten bereits gezahlte Versicherungsbeitrage fir
das vierte Quartal 2024 in H6he von TEUR 503,7 (Vj.: TEUR 472,9).

Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft hat sich im Berichtszeitraum nicht verandert und betragt
zum 30. September 2024 TEUR 35.155,9 (Vj.: TEUR 35.155,9) und ist eingeteilt in 35.155.938 Anteile je
EUR 1,00.

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021, eingetragen im Handelsregister am 11. Juni
2021, ist der Vorstand ermachtigt worden, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 10. Marz 2026 durch Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stlickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals um bis zu insgesamt EUR 17.577.969,00
zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2021/). Den Aktionaren ist im Rahmen des genehmigten Kapitals
grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Fallen ganz oder teilweise nach Maligabe des
Beschlusses auszuschlielten. Das genehmigte Kapital 2020/I wurde aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Ebenfalls durch Beschluss der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021 wurde der Vorstand, unter
Aufhebung der am 5. Marz 2020 von der Hauptversammlung beschlossenen Erméchtigung zur Ausgabe
von Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen, erméchtigt, bis zum 10. Marz 2026 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf den Inhaber lautende Options- oder
Wandelschuldverschreibungen (zusammen ,Schuldverschreibungen®) im Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 150.000.000,00 (oder dem entsprechenden Gegenwert in einer ausldndischen gesetzlichen
Wahrung) mit oder ohne Laufzeitbeschrankung auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von
Optionsschuldverschreibungen Optionsrechte oder -pflichten sowie von Wandelschuldverschreibungen,
Wandlungsrechte oder -pflichten fur auf den Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital in Hohe von je EUR 1,00 nach naherer MalRgabe der Bedingungen der
Schuldverschreibungen zu gewahren oder aufzuerlegen. Sie kénnen auch durch ein nachgeordnetes
Konzernunternehmen der Gesellschaft ausgegeben werden. Den Aktionaren ist grundsatzlich ein
Bezugsrecht einzurdumen. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Bezugsrecht der Aktiondre unter bestimmten Bedingungen auszuschlief3en. Die weiteren Details kénnen
der Bekanntmachung im Bundesanzeiger entnommen werden.

Das Grundkapital wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juli 2023 (unter Abanderung
des Beschlusses Uber die bedingte Kapitalerhéhung der Hauptversammlung vom 11. Marz 2021) um bis
3
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zu EUR 9.377.969,00 durch Ausgabe von bis zu 9.377.969 neuen, auf den Inhaber lautende Stlickaktien
mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschéftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhéht (Bedingtes Kapital
). Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch die Hauptversammlung vom 11. Méarz 2021
beschlossenen bedingten Kapitals | unverandert. Das Bedingte Kapital | dient der Gewahrung von Aktien
an die Inhaber der Schuldverschreibungen, die gemaR der von der Hauptversammlung vom 11. Méarz 2021
beschlossenen Ermachtigung ausgegeben oder garantiert werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juli 2023 des
Weiteren (unter Abanderung des Beschlusses der Hauptversammlung vom 5. Marz 2020) um bis zu EUR
8.200.000,00 durch Ausgabe von bis zu 8.200.000 neuen, auf den Inhaber lautende Stlickaktien mit
Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhdht (Bedingtes Kapital I1).
Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch die Hauptversammlung vom 5. Marz 2020 beschlossenen
bedingten Kapitals Il unverandert. Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von Aktien an die
Inhaber der Wandelteilschuldverschreibungen 2015/2025, welche von der Gesellschaft am 30. Januar
2015 aufgrund der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 30. Januar 2015 in zwei Tranchen im
Gesamtvolumen von EUR 37.000.000,00 ausgegeben wurden und eine Laufzeit bis zum 30. Januar 2025
haben. Die weiteren Details zu den bedingten Kapitalia kdnnen ebenfalls der Bekanntmachung im
Bundesanzeiger enthommen werden.

Durch Hauptversammlungsbeschlisse stehen dem Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats folgende
Befugnisse zur Ausgabe neuer Aktien zur Verfugung:

Beschluss der anwendbar bis

Hauptversammlung

Betrag in TEUR

Genehmigtes Kapital 2021/I 11.03.2021 10.03.2026 17.578,0
Bedingtes Kapital | 13.07.2023 - 9.378,0
Bedingtes Kapital I 13.07.2023 - 8.200,0

Die Kapitalriicklage veranderte sich im Berichtszeitraum nicht und betragt zum Stichtag TEUR 200.699, 3.

Die Ruckstellungen umfassen insbesondere Rickstellungen fiir Steuern vom Einkommen und Ertrag in
Héhe von TEUR 10.703,1 (Vj.: TEUR 13.440,8), Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen in Hohe von
TEUR 2.608,8 (Vj.: TEUR 2.662,1), sonstige Ruckstellungen fir Hausverwaltungskosten in Hohe von
TEUR 578,6 (Vj.: TEUR 1.540,0) sowie Jahresabschluss- und Priifungskosten in Hohe von TEUR 410,8
(Vj.: TEUR 390,3).

Verbindlichkeiten

Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre
TEUR

uiber 5 Jahre
TEUR

Besichert
TEUR

unter 1 Jahr
TEUR

Insgesamt
TEUR

Anleihen 174.613,0 134.613,0 10.000,0 30.000,0 105.900,0
(215.288,3) (108.288,3) (77.000,0) (30.000,0) (35.900,0)

Verbindlichkeiten gegeniber 372.242,8 98.530,0 190.599,2 83.113,6 303.579,0
Kreditinstituten (424.333,1) (46.075,2) (287.313,7) (90.944,2) | (355.766,7)
Erhaltene Anzahlungen 35.555,5 35.555,5 0,0 0,0 0,0
(26.323,2) (26.323,2) (0,0) (0,0) (0,0)

Verbindlichkeiten aus 6.781,5 6.781,5 0,0 0,0 0,0
Lieferungen und Leistungen (10.238,0) (10.238,0) (0,0) (0,0) (0,0)
Sonstige Verbindlichkeiten 2.324,4 2.255;7 68,7 0,0 0,0
(2.663,3) (2.663,3) (0,0) (0,0) (0,0)

591.517,2 277.735,7 200.667,9 113.113,6 409.479,0

(678.845,9) (193.588,0) (364.313,7) (120.944,2) | (391.666,7)

In den Verbindlichkeiten der Anleihen sind Zinsabgrenzungen enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind durch die Bestellung von Grundschulden, durch
mehrere selbstschuldnerische Blirgschaften sowie durch die Abtretung von Mietforderungen besichert. Die
sonstigen Vermogensgegenstande enthalten Kautionsgelder der Mieter in Héhe von TEUR 1.218,5(Vj.:
TEUR 1.250,0). Diesen stehen entsprechende sonstige Verbindlichkeiten gegentber.
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4, Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die wesentlichen Umsatzerl6se werden aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien in Deutschland
erzielt. Die Vermietung von Wohnungen ist von untergeordneter Bedeutung.

01.10.2023-30.09.2024 01.10.2022-30.09.2023
TEUR TEUR
Jahreslberschuss/ Jahresfehlbetrag 38.975,9 -80.698,3
Verlustvortrag / Gewinnvortrag aus dem Vorjahr -80.620,7 77,6
Entnahmen aus der Kapitalriicklage 0,0 0,0
Entnahmen aus anderen Gewinnrticklagen 0,0 0,0
Einstellungen in andere Gewinnriicklagen 0,0 0,0
Bilanzverlust -41.644,8 -80.620,7

Im Geschaftsjahr wurden aulRerplanmafigen Abschreibungen auf sechs Objekte aufgrund voraussichtlich
dauerhafter Wertminderungen in Hohe von TEUR 8.429,3 (Vj.: TEUR 27.003,9) vorgenommen, die aus
der aktuellen Immobilienbewertung des externen Gutachters zum 30. September resultierten. Darlber
hinaus wurden im Berichtszeitraum Erlése aus Objektverkadufen in Hoéhe von TEUR 89.783,0 (Vj.: TEUR
9.850,0) erzielt.

Gewinnverwendungsvorschlag

Gemal REITG hat die Gesellschaft mindestens 90 % ihres Jahresiberschusses abziiglich etwaiger
Verlustvortrage an ihre Aktionare auszuschitten. Auf Basis des diesjahrigen HGB-Ergebnisses von
TEUR 38.975,9 und des bestehenden Verlustvortrags von TEUR 80.620,7 kann der Vorstand der
Hauptversammlung keinen Dividendenvorschlag unterbreiten und schlagt vor, den Bilanzverlust auf neue
Rechnung vorzutragen. Dieser Vorschlag bedarf der Zustimmung von Aufsichtsrat und Hauptversammlung.

5. Sonstige Erlauterungs- und Angabepflichten

Sonstige Haftungsverhaltnisse bestehen zum Bilanzstichtag nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fir die Bereitstellung von Biroausstattung und Verwaltungspersonal wurde von der Obotritia Capital KGaA
im Geschéaftsjahr eine Umlage von TEUR 149,0 (Vj.: TEUR 386,4) im Rahmen des abgeschlossenen
Geschaftsbesorgungsvertrags in Rechnung gestellt. Die Vertragslaufzeit lauft zunachst bis zum 31.
Dezember 2024 in Abhangigkeit von einem geplanten Personalwechsel. Sofern dieser nicht bis zum
Jahresende 2024 erfolgt ist, verlangert sich die Laufzeit entsprechend und endet mit Vollzug des Wechsels.

Die Gesellschaft hat einen Verwaltervertrag mit der Elgeti Brothers GmbH Uber die Verwaltung der ab 2015
zugegangenen Objekte abgeschlossen. Im Berichtsjahr sind Aufwendungen in H6he von TEUR 2.183,8
(Vj.: TEUR 2.093,9) angefallen. Fur zusatzliche Tatigkeiten fallen gegebenenfalls zusatzliche
Honorarleistungen an. Die Vertragslaufzeit beginnt mit dem jeweiligen Nutzen-Lasten-Wechsel eines jeden
Objekts und betragt 3 Jahre. Nach Ablauf der Festlaufzeit verlangert sich der Vertrag stillschweigend
jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht geklndigt wird.

Es besteht ein Management- und Beratungsvertrag mit der Elgeti Brothers GmbH. Die vereinbarte
Vergltung betragt jahrlich 0,5 % des Bruttovermdgenswertes der Immobilien der Gesellschaft, berechnet
anhand der Erwerbspreise und Transaktionskosten und wird in vierteljahrlichen Abschlagen entrichtet. Im
Berichtsjahr betrugen die Aufwendungen TEUR 4.199,7 (Vj.: TEUR 4.291,0). Die Vertragslaufzeit betragt
funf Jahre, jeweils beginnend mit Nutzen- und Lastenwechsel.

Die diesjahrigen Erbbauzinsen betragen TEUR 734,4 (Vj.: TEUR 763,2) bei einer durchschnittlichen
Restlaufzeit von 37,9 Jahren. Es bestehen auflerdem Dauernutzungsrechte mit einem jahrlichen Aufwand
von TEUR 39,9 (Vj.: TEUR 35,9) und einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 6,1 Jahren.
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Am Bilanzstichtag 30. September 2024 hat die Gesellschaft Kaufpreisverpflichtungen aus notariellen
beurkundeten Kaufvertragen fiir zwei Objekte in Hohe von insgesamt TEUR 2.650,0 iibernommen.

Latente Steuern

Aus den in § 274 HGB genannten Sachverhalten resultieren latente Steuerbe- und
Steuerentlastungseffekte. Die Gesellschaft hat diese Effekte auf der Basis des Korperschaftsteuersatzes
(inklusive Solidaritadtszuschlag) von 15,83 % und eines Gewerbesteuersatzes von 15,93 % ermittelt. Aktive
und passive latente Steuern hat die DKR dabei verrechnet.

Die wesentlichen Unterschiedsbetrage entfallen auf folgende Bilanzpositionen:

Position Erlauterung der Differenz

Grundstucke, grundstlcksgleiche Rechte und e Unterschiedliche Abschreibungsdauern und
Bauten Teilwertabschreibungen
Sonstige Vermdgensgegenstande e  Steuerliche Korrekturen
Steuerriickstellungen e  Steuerliche Korrekturen

Saldiert ergibt sich ein Uberhang aktiver latenter Steuern, fiir den das Aktivierungswahlrecht nicht ausgeibt
wurde.

Anzahl der Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigt neben den Vorstandsmitgliedern durchschnittlich 12,5 Vollzeitkrafte (Vj.: 8,5)
und 11,3 Teilzeitkrafte (Vj.: 9,0). Von den Teilzeitkraften waren durchschnittlich 6,5 geringfiigig Beschéftigte
(Vj.:6,0).

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Die Aufwendungen im Geschéaftsjahr flir den Abschlussprifer DOMUS Steuerberatungs-AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft in Hohe von TEUR 278,6 (Vj.: TEUR 186,3) beinhalten Honorare jeweils
zuzlglich gesetzlicher Umsatzsteuer fiir Abschlussprifungsleistungen in Hohe von TEUR 273,7 (Vj.: TEUR
180,0) sowie andere Bestatigungsleistungen von 4,9 (Vj.: TEUR 7,6). Die andere Bestatigungsleistung
betrifft die Priifung nach § 1 Abs. 4 REIT-Gesetz zum 30. September 2023. Aus Nachberechnungen sind
TEUR 26,1 (Vj.: TEUR 1,3) periodenfremde Honorare enthalten.

Organe der Gesellschaft:

Aufsichtsrat

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:
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Aufsichtsratsmandate:
Name

Sebastian Wasser
Aufsichtsratsvorsitzender seit

November 2023.

Mitglied seit Juli 2023.

’ Beruf

Vorstandsvorsitzender (CEO),
ehret + klein AG, Starnberg

Geschaftsfihrer,

e+k Investment Management
GmbH, Miinchen

e+k Asset und Property
Management GmbH, Starnberg.

|

Mitgliedschaften in anderen
Kontrollgremien
o Keine

Achim Betz
Stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender.

Mitglied und stellvertretender
Vorsitzender seit November
2014.

Vorsitzender des
Prifungsausschusses seit
Januar 2022.

Wirtschaftsprifer,
Steuerberater, Diplom-
Kaufmann,

ba audit gmbh
Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Berlin (Managing Partner).

e Deutsche Leibrenten Grundbesitz
AG, Frankfurt am Main
(Stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender)

e NeXR Technologies SE, Berlin
(Stellvertretender
Verwaltungsratsvorsitzender bis 20.
November 2023), bérsennotiert

Johannes C.G. (Hank) Boot
Aufsichtsratsmitglied.

Mitglied seit April 2016.

CIO,

Lotus Family Office, Sliema.

e Gerlin NV, Maarsbergen, Niederlande

(Aufsichtsratsmitglied)
e Orange Horizon Capital Group S.A.,

Leudelange, Luxemburg (Mitglied des

Verwaltungsrats), bérsennotiert

Antje Lubitz
Aufsichtsratsmitglied.

Mitglied seit Juli 2023.

Mitglied und stellvertretende
Vorsitzende des
Prifungsausschusses seit Juli
2023.

Geschaftsfiihrerin,

3PM Services GmbH, Berlin

e Keine

Rolf Elgeti
Aufsichtsratsmitglied.

Mitglied seit Juli 2023.

Aufsichtsratsvorsitzender von
Juli 2023 bis November 2023.

Mitglied im Prifungsausschuss
seit Juli 2023.

Personlich haftender
Gesellschafter,

Obotritia Capital KGaA,
Potsdam.

e Deutsche Leibrenten Grundbesitz
AG, Frankfurt am Main
(Aufsichtsratsvorsitzender)

o creditshelf Aktiengesellschaft,
Frankfurt am Main
(Aufsichtsratsvorsitzender bis 11.
Januar 2024), bérsennotiert

e NeXR Technologies SE, Berlin
(Vorsitzender des Verwaltungsrats
bis 20. November 2023),
bdrsennotiert

e Obotritia Hotel GmbH (vormals
Obotritia Hotel SE), Potsdam
(Vorsitzender des Verwaltungsrats
bis 16. Oktober 2023)

e Laurus Property Partners, Miinchen
(Mitglied des Beirats)

e Pyreg GmbH, Dérth
(Mitglied des Beirats)

Die Vergutung des Aufsichtsrats flir das Geschéaftsjahr betrug TEUR 43,1 (Vj.: TEUR 38,3) ohne
Umsatzsteuer und umfasst ausschliellich feste, nicht variable Bezlge. Mitgliedern des Aufsichtsrats
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wurden keine Kredite und Vorschiisse gewahrt; ebenso wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten von
Aufsichtsratsmitgliedern eingegangen.

Vorstand

Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien

Alexander Kroth Chief Investment e Keine
Vorstandsmitglied Officer (CIO)
Christian Hellmuth Chief Financial e Keine

Vorstandsmitglied bis 06. Juni 2024. | Officer (CFO)

Kyrill Turchaninov Chief Financial e Keine
Vorstandsmitglied seit 06. Juni Officer (CFO)
2024.

Die Vorstandsmitglieder erdienten im Berichtszeitraum eine Gesamtverglitung von TEUR 372,3 (Vj.: TEUR
371,0), davon TEUR369,3 (Vj.: TEUR 371,0) Festvergutung inkl. Nebenleistungen. Daruber hinaus wurden
Inflationsausgleichspramien i.H.v. TEUR 3,0 (Vj.: TEUR 3,0) im Geschaftsjahr gewahrt. Im Berichtsjahr
wurden keine Vorschisse (Vj.: TEUR 0,0) an Vorstandsmitglieder gezahlt.

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft unterhalt geschaftliche Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im
Wesentlichen umfassen  diese Beziehungen Finanzdienstleistungen durch kurzfristige
Liquiditatsbereitstellungen auf Basis von abgeschlossenen Rahmenvertragen sowie Dienstleistungen. Der
Umfang der Transaktionen mit den nahestehenden Unternehmen ist im Folgenden dargestellt.

Die Deutsche Konsum REIT-AG ist ein assoziiertes Unternehmen der Obotritia Capital KGaA, Potsdam.
Fir die Bereitstellung von Biroausstattung und Verwaltungspersonal wurde von der Obotritia Capital KGaA
im Berichtszeitraum eine Umlage von TEUR 149,0 (Vj.: TEUR 386,4) im Rahmen des abgeschlossenen
Geschaftsbesorgungsvertrags in Rechnung gestellt.

Mit Datum vom 30. April 2015 wurde ein Darlehensrahmenvertrag mit der Obotritia Capital KGaA
abgeschlossen, in dem die Gesellschaft der Obotritia Capital KGaA ein Darlehen zur Verfligung stellen
kann. Mit letztem Nachtrag vom 1. Mai 2020 wurde der Darlehensrahmen auf bis zu TEUR 95.000,0 erhéht.
Die Zinszahlungen werden gestundet und sind spatestens mit Beendigung des Darlehens fallig.

Der Vertrag wurde vorzeitig mit Schreiben vom 05. April 2023 ordnungsgemal’ und fristgerecht mit Wirkung
zum 04. Juli 2023 durch die DKR gekundigt. Zwischen den Vertragsparteien wurde zunédchst eine erste
Tilgungsvereinbarung vereinbart, die die Rlckzahlung bis September 2023 vorsah. Nach ausgebliebener
Rickzahlung vereinbarten Darlehensgeberin und Darlehensnehmerin eine weitere Stundung bis
spatestens Juni 2025 gegen Stellung verschiedener dinglicher Sicherheiten, die am 09. Dezember 2023
notariell beurkundet wurde. Der vereinbarte Zins wurde fiir beide Darlehen mit Blick auf vergleichbare
Darlehen ohne Sicherheiten auf 8 % p.a. festgelegt. Nach der Falligkeit des Darlehens am 04. Juli 2023
wird das Darlehen mit 5 % Uber dem festgelegten Basiszins vom 01. Juli 2023 von 3,12 %, in Summe also
mit 8,12 % verzinst.

Fir das Geschaftsjahr 2023/2024 wurden hieraus Zinsertrage von TEUR 3.249,0 erzielt (Vj.: TEUR
4.444.1). Aufgrund der erhdhten Ausfallrisiken wurde auf die Darlehensforderung gegenuber der Obotritia
Capital KGaA in den Vorperioden eine Einzelwertberichtigung gebildet, sodass sich der
Wertminderungsbestand zum Geschaftsjahresbeginn auf TEUR 44.094,3 belief. Die Obotritia Capital KGaA
leistete im Geschaftsjahr Tilgungen auf Zins- und Darlehensforderungen in Héhe von insgesamt TEUR 11.865,2 und

darlber hinaus nach dem Bilanzstichtag weitere Tilgungen in Hohe von insgesamt TEUR 38.032,4. Mit Nachtrag aus
Oktober 2024 trat die Obotritia Capital KGaA zudem eine Forderung in H6he von TEUR 10.000,0 an die Deutsche
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Konsum REIT-AG ab, von der bis zum Aufstellungszeitpunkt TEUR 10.000,0 beglichen wurden, die in der oben
genannten Gesamtsumme der Tilgungen von TEUR 38.032,4 enthalten sind. Infolgedessen wurde im
Berichtszeitraum ein Teil der Wertminderung in Hoéhe von TEUR 28.195,0 aufgelost und als sonstiger
betrieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buchwert der Forderung inkl. Zinsen auf TEUR 38.000,0 (V;j.:
TEUR 18.421,2) zum Stichtag belauft. Bei der Ermittlung des Betrags der aufzuldsenden Wertberichtigung
wurden die eingegangene Tilgung in Héhe von rund TEUR 28.000,0 sowie die abgetretene Forderung von
TEUR 10.000,0 als werthaltiger Betrag der Forderung inkl. Zinsen angesetzt. Die verbleibende
Wertberichtigung belduft sich auf TEUR 15.899,3 zum 30. September 2024. In Bezug auf die nach dem
Bilanzstichtag erhaltenen Zahlungen der Obotritia Capital KGaA verweisen wir auf die Angaben zu
Ereignissen nach dem Bilanzstichtag in diesem Bericht.

Die Gesellschaft hat einen Verwaltervertrag mit der Elgeti Brothers GmbH, Rostock, Uber die Verwaltung
der ab 2015 zugegangenen Objekte abgeschlossen. Im Berichtsjahr sind Aufwendungen in Héhe von
TEUR 2.183,8 (Vj.. TEUR 2.093,9) angefallen. Flr zusatzliche Tatigkeiten fallen gegebenenfalls
zusatzliche Honorarleistungen an. Die Vertragslaufzeit beginnt mit dem jeweiligen Nutzen-Lasten-Wechsel
eines jeden Objekts und betragt 3 Jahre. Nach Ablauf der Festlaufzeit verlangert sich der Vertrag
stillschweigend jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht gekindigt wird.

Weiterhin besteht ein Management- und Beratungsvertrag mit der Elgeti Brothers GmbH. Die vereinbarte
Vergutung betragt jahrlich 0,5 % des Bruttovermdgenswertes der Immobilien der Gesellschaft, berechnet
anhand der Erwerbspreise und Transaktionskosten und wird in vierteljahrlichen Abschlagen entrichtet. Im
Berichtsjahr betrugen die Aufwendungen TEUR 4.199,7 (Vj.: TEUR 4.291,0). Die Vertragslaufzeit betragt
funf Jahre, beginnend jeweils ab dem Nutzen- und Lastenwechsel der einzelnen Objekte.

Mit der Elgeti Brothers GmbH bestehen diverse Gestattungsvertrage Uber die Vermietung von
Parkplatzanlagen bei verschiedenen Objekten durch die Elgeti Brothers GmbH. Die Nutzungsverhaltnisse
laufen auf unbestimmte Zeit und kénnen von beiden Parteien mit einer Frist von einem Monat schriftlich
gekiindigt werden. Im Berichtszeitraum wurden Umsatzerlése aus Gestattungsvertragen mit der Elgeti
Brothers GmbH in Héhe von TEUR 6,6 (Vj.: TEUR 8,0) erzielt.

Mit der Diana Contracting GmbH, welche ein 100%iges Tochterunternehmen der Obotritia Capital KGaA
ist, bestehen diverse Pachtvertrag Uber die Nutzung von Dachflachen fur den Betrieb von
Photovoltaikanlagen durch die Diana Contracting GmbH. Die Vertrdge haben Laufzeiten

bis zum 31. Dezember 2030 und bis zum 31. Dezember 2024. Im Berichtszeitraum wurden hieraus
Umsatze in Hohe von TEUR 4,9 (Vj.: TEUR 7,0) erzielt.

Im April 2024 hat die DKR eine nachrangig besicherte Wandelanleihe iber einen Gesamtnennbetrag von

EUR 10 Mio. begeben. Herr Johannes C.G. (Hank) Boot fungierte als Zeichnungsberechtigter fir Tiven
Malta Ltd. fUr die anteilige Zeichnung von Teilschuldverschreibungen.

In der Bilanz bestehen folgende Forderungen gegeniber nahestehenden Unternehmen und Personen:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Sonstige Forderungen
gegen Obotritia Capital KGaA 38.000,0 18.421,2

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und Vorschisse gewahrt. Nahe Familienangehdrige des
Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen der
Gesellschaft.

Mitteilung gem. § 33 Abs. 1 und 2 WpHG / § 11 Abs. 5 REITG

Die Lotus Familyinvest AG hat uns am 29. Juli 2024 mitgeteilt, dass sich ihr Stimmrechtsanteil am 24. Juli
2024 auf 7,12% (das entspricht 2.503.264 Stimmrechten) erhdht hat. lhr zugerechnete Stimmrechte
werden dabei (iber die von ihr beherrschte Gesellschaft 9. Ostdeutschland Invest GmbH gehalten, deren
Stimmrechte 5% oder mehr betragen.
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Die Number23consulting Limited hat uns am 29. Juli 2024 mitgeteilt, dass sich ihr Stimmrechtsanteil am
24, Juli 2024 auf 4,29 % (das entspricht 1.509.635 Stimmrechten) verringert hat. Ihr zugerechnete
Stimmrechte werden dabei Uber die von ihr beherrschte Gesellschaft Goebel Home Accessories AG
gehalten, deren Stimmrechtsanteile 3 % oder mehr betragen.

Die Zerena GmbH hat uns am 29. September 2023 mitgeteilt, dass sich ihr Stimmrechtsanteil am 25.
August 2023 auf 8,69 % (das entspricht 3.054.608 Stimmrechten) verringert hat. Ihr zugerechnete
Stimmrechte werden dabei Uber die von ihr beherrschte Gesellschaft Rocata GmbH (5,69 %) gehalten,
deren Stimmrechtsanteile 3 % oder mehr betragen.

Die Internationale Kapitalanlagegesellschaft mbH hat uns am 09. Juni 2023 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil am 01. Juni 2023 2,88 % (das entspricht 1.012.384 Stimmrechten) betrug.

Die Internationale Kapitalanlagegesellschaft mbH hat uns am 09. Juni 2023 weiterhin mitgeteilt, dass sich
ihr Stimmrechtsanteil am 01. Juni 2023 unter Bericksichtigung von Instrumenten i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 2
WpHG auf 38,34 % belduft. Neben Aktien der Deutschen Konsum halt die Internationale
Kapitalanlagegesellschaft mbH Instrumente i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG zu Kklassifizierende
Wandelschuldverschreibungen, die eine Beteiligung von 35,46 % ausmachen (dies entspricht 12.466.824
Stimmrechten).

Herr Rolf Elgeti hat uns am 14. April 2023 mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil am 05. April 2023 28,69 %
(das entspricht 10.086.372 Stimmrechten) betrug. Ihm zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber die
von ihm beherrschten Gesellschaften Obotritia Capital KGaA (6,70 %), Obotritia Gamma Invest GmbH
(3,92 %), Babelsberger Beteiligungs GmbH (6,47 %), Forsterweg Beteiligungs GmbH (4,62 %) sowie
Obotritia Delta Invest GmbH (3,34 %) gehalten, deren Stimmrechtsanteile 3 % oder mehr betragen. Weitere
Beteiligungen kleiner als 3 % werden Uber die von ihm kontrollierten Gesellschaften Obotritia Alpha Invest
GmbH, Midgard Beteiligungsgesellschaft GmbH und EFa Vermdgensverwaltungs KG gehalten.

Herr Rolf Elgeti hat uns am 14. April 2023 weiterhin mitgeteilt, dass sich sein Stimmrechtsanteil am 05.
April 2023 unter Berlcksichtigung von Instrumenten i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG auf 35,63 % belduft.
Neben Aktien der Deutschen Konsum halt die Obotritia Capital KGaA als Instrumente i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr.
2 WpHG zu klassifizierende Wandelschuldverschreibungen, die eine Beteiligung von 6,94 % ausmachen
(dies entspricht 2.438.632 Stimmrechten).

Herr Alexander Samwer hat uns am 13. Dezember 2022 mitgeteilt, dass sich sein Stimmrechtsanteil am
09. Dezember 2022 auf 2,96 % (das entspricht 1.041.748 Stimmrechten) verringert hat. lhm zugerechnete
Stimmrechte werden dabei tber die von ihm beherrschte Parson GmbH gehalten, deren Stimmrechtsanteil
nun weniger als 3 % betragt.

Herr Marcel Jo Maschmeyer hat uns am 04. Oktober 2022 mitgeteilt, dass sich sein Stimmrechtsanteil am
30. September 2022 auf 5,09 % (das entspricht 1.788.000 Stimmrechten) erhdht hat. Ihm zugerechnete
Stimmrechte werden dabei von ihm direkt (13.000 Stimmrechte, dies entspricht 0,04 %) sowie Uber die von
ihm beherrschte Paladin Asset Management Investmentaktiengesellschaft mit Teilgesellschaftsvermégen
(1.775.000 Stimmrechte, dies entspricht 5,05 %) gehalten, deren Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr betragt.

MFS Meridian Funds Société d’Investissement a Capital Variable hat uns am 22. Mai 2020 mitgeteilt, dass
sich ihr Stimmrechtsanteil am 18. Mai 2020 auf 5,24 % (das entspricht 1.840.710 Stimmrechten) erhoht
hat. lhr zugerechnete Stimmrechte werden dabei direkt tber sie gehalten. lhr Stimmrechtsanteil betragt 3
% oder mehr. Diese Stimmrechte werden auch der Massachusetts Financial Services Company Uber die
von ihr beherrschte MFS Investment Management Company (Lux) S.a.r.l. zugerechnet, deren
Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr betragt.
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Corporate Governance Codex (Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach

§ 161 AktG)

Am 16. Dezember 2024 haben Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG die aktuelle
Entsprechenserklarung zum Deutsche Corporate Governance Kodex nach § 161 AktG abgegeben,
ebenfalls am 16. Dezember 2024 wurde die aktuelle Erkldrung zur Unternehmensfihrung verdffentlicht.
Die Erklarung wurde den Aktionaren auf der Website der Gesellschaft (http:// www.deutsche-konsum.de)
dauerhaft zuganglich gemacht.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Oktober 2024 haben die DKR und die Obotritia Capital KGaA einen Nachtrag zur Riickzahlungs- und
Sicherheitenvereinbarung geschlossen. Es wurde vereinbart, dass bei einer Zahlung von EUR 28 Mio.
samtliche bisher gestellten Sicherheiten der Obotritia Capital KGaA zurtickgegeben werden. Des Weiteren
wurde vereinbart, dass bei einer weiteren Zahlung von mindestens EUR 10,0 Mio. bis zum 15. Januar 2025
sich das spateste Rickzahlungsdatum fiir die verbleibende Darlehensforderung auf den 31. Dezember
2025 verschiebt. Bis zum Aufstellungsdatum wurden EUR 38 Mio. bezahlt. Zur Bilanzierung zum
30.09.2024 verweisen wir auf den Abschnitt: Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen.

Im Oktober und November ist die DKR ihre Zahlungsverpflichtungen aus zwei Kaufvertrdgen In Héhe von
TEUR 2.350 (Erbbaugrundstick WeiRwasser) und TEUR 300 (Stendal) nachgekommen.

Im November hat die DKR eine Sondertilgung auf die Namensschuldverschreibung in Héhe von EUR 10
Mio. vorgenommen. Auch im November hat die DKR einen Schuldscheindarlehen in Héhe von EUR 10
Mio. vollstandig getilgt.

Die DKR hatte 2015 zwei nachrangig besicherte Wandelanleihen in Hohe von EUR 37 Mio. mit einer
Laufzeit bis Januar 2025 begeben. Durch die teilweise vorfristige Wandlung durch die Versorgungsanstalt
des Bundes und der Lander (Anstalt des o6ffentlichen Rechts) im Dezember wurde ein wesentlicher Teil
(EUR 20,4 Mio.) dieser Anleihen durch die Ausgabe von 5.572.704 neuen Aktien getilgt. Diese Abldsung
hat einen positiven Effekt auf den Schuldenstand der Gesellschaft.

Im Oktober hat die Deutsche Konsum den Verkauf zweier Objekte (Linen, Kleinwelka) beurkundet. Der
Nutzen-, Lastenlbergang wird bis spatestens Ende Januar 2025 erwartet. Ein weiterer Verkauf (Glstrow)
wurde im Dezember beurkundet. Mit dem Kaufpreiseingang ist im 1. Quartal 2025 zu rechnen.

Potsdam, den 16. Dezember 2024

A /éw/éf d%/

Alexander Kroth Kyrill Turchaninov
Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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ANHANG zum Jahresabschluss zum 30.09.2024

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf
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Anlagenspiegel

Angaben in Euro

Bruttowerte 2023/2024

Abschreibungen 2023/2024

Buchwerte 2023/2024

Anschaffungs- und Anschaffungs- und Abschreibungen  Abschreibungen kumulierte
Herstellungskosten Zugange des Abgidnge des Herstellungskosten (kumuliert bis des Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
01.10.2023 Geschaftsjahres  Geschaftsjahres Umgliederungen 30.09.2024 01.10.2023) Geschaftsjahres auf Abgange Zuschreibung 30.09.2024 30.09.2024 30.09.2023
l. Immatrielle Vermogensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte 4.504,15 0,00 0,00 0,00 4.504,15 4.503,15 0,00 0,00 0,00 4.503,15 1,00 1,00
Immatrielle Vermogensgegenstande 4.504,15 0,00 0,00 0,00 4.504,15 4.503,15 0,00 0,00 0,00 4.503,15 1,00 1,00
. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Bauten 941.064.253,19 14.341.118,21 -91.447.315,20 0,00 863.958.056,20 149.439.034,90 32.531.243,69 -27.605.652,30 0,00 154.364.626,29( 709.593.429,91 791.625.218,29
2. Technische Anlagen und Maschinen
0,00 47.696,73 0,00 0,00 47.696,73 0,00 2.187,73 0,00 0,00 2.187,73 45.509,00 0,00
3. andere Anlagen, Betriebs- u.
Geschéftsausstattung 228.762,66 92.319,51 -6.000,00 0,00 315.082,17 29.988,66 43.014,51 -2.425,00 0,00 70.578,17 244.504,00 198.774,00
4, geleistete Anzahlungen 0,00 10.055,00 0,00 0,00 10.055,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.055,00 0,00
Sachanlagen 941.293.015,85 14.491.189,45 -91.453.315,20 0,00 864.330.890,10 149.469.023,56 32.576.445,93 -27.608.077,30 0,00 154.437.392,19| 709.893.497,91 791.823.992,29
Gesamtsumme Konzern Anlagevermogen 941.297.520,00 14.491.189,45 -91.453.315,20 0,00 864.335.394,25 149.473.526,71 32.576.445,93 -27.608.077,30 0,00 154.441.895,34| 709.893.498,91 791.823.993,29
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Bestitigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers
An die Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Deutsche Konsum REIT-AG - bestehend aus der
Bilanz zum 30. September 2024, der Gewinn- und Verlustrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und dem Eigenkapitalspiegel fur das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2023
bis zum 30. September 2024 sowie den Anhang, einschlief3lich der dort dargestellten
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Daruber hinaus haben wir den
Lagebericht der Deutsche Konsum REIT-AG fir das Geschaftsjahr vom 1. Okto-
ber 2023 bis zum 30. September 2024 geprift. Die im Abschnitt ,Sonstige Informati-
onen“ unseres Bestatigungsvermerks genannten Bestandteile des Lageberichts ha-
ben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich ge-
pruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 30. September 2024 sowie ihrer
Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2023 bis zum 30. Septem-
ber 2024 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zu-
treffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den
Inhalt der im Abschnitt ,sonstige Informationen® genannten Bestandteile des La-
geberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts geflhrt hat.
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Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im
Folgenden ,EU-APrVO®) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmalfliger Abschlussprufung
durchgefthrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fiir die Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den
europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfullt. Dartber hinaus erklaren wir gemaf Art. 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen
nach Art. 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Hinweis zur Hervorhebung eines Sachverhalts — Liquiditatsrisiken im Zusam-
menhang mit auslaufenden Darlehen und Anleihen in 2024 und 2025

Wir verweisen auf die Ausfliihrungen der gesetzlichen Vertreter in Abschnitt 3.1.2 ,Un-
ternehmensspezifische Risiken - Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit auslaufen-
den Darlehen und Anleihen in 2024 und 2025 des Lageberichts dargestellten Sach-
verhalte hin, wonach die Geschaftsfuhrung Liquiditatsrisiken identifiziert hat, sollten
Planungen zu den Anleihertckfuhrungen/-verlangerungen und den Refinanzierungen
der besicherten und unbesicherten Schuldinstrumente/Darlehen bei einzelnen Instru-
menten oder insgesamt nicht greifen. Fir die Ruckzahlung der Verbindlichkeiten
mussten Immobilen veraulRert werden, auf die im aktuell schwierigen Marktumfeld
Preisabschlage einkalkuliert oder Finanzinstrumente zu ungunstigen Konditionen
ausgegeben werden mussten. Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht sind diesbezliglich nicht modifiziert.

Besonders wichtige Prufungssachverhalte in der Prifung des Jahresabschlus-
ses

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unse-
rem pflichtgemaflen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des Jahresab-
schlusses fir das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2023 bis zum 30. September 2024
waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Jah-
resabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu be-
ricksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.
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Nachfolgend beschreiben wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungs-
sachverhalte:

Bewertung der Immobilien
Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Die Deutsche Konsum REIT-AG bewertet die Immobilien mit ihren Anschaffungs- und
Herstellungskosten vermindert um planmaRige Abschreibungen. Die Grundstlcke
und Gebaude sind zum Abschlussstichtag auf ihren niedrigeren beizulegenden Wert
abzuschreiben, soweit eine voraussichtlich dauernde Wertminderung vorliegt.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt auf Basis eines Discounted-Cash-
Flow (DCF)-Verfahrens durch einen unabhangigen Gutachter, der fir die Immobilien
Bewertungsgutachten erstellt. In die Bewertung flieRen zahlreiche bewertungsrele-
vante Parameter ein, die mit erheblichen Schatzunsicherheiten und Ermessensspiel-
raumen verbunden sind. Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevanten Para-
meter kdnnen zu wesentlichen Anderungen des beizulegenden Zeitwerts flihren.

Es besteht das Risiko fiir den Abschluss, dass der jeweils beizulegende Wert dauer-
haft unter dem ausgewiesenen Buchwert liegt.

Priiferisches Vorgehen

Far den gesamten Immobilienbestand werden die beizulegenden Werte der Immobi-
lien durch einen unabhangigen Sachverstandigen uber ein Discounted-Cash-Flow
(DCF)-Verfahren ermittelt.

Wir haben uns von der Qualifikation und Objektivitdt sowie der Unabhangigkeit des
von der Deutsche Konsum REIT-AG beauftragten externen Gutachters uberzeugt.

Darlber hinaus umfassten unsere Prifungshandlungen insbesondere die Beurteilung
des in den Gutachten angewandten Bewertungsverfahrens im Hinblick darauf, ob die-
ses dem Bewertungsanlass entsprechend sachgerecht ausgewahlt wurde. Ferner ha-
ben wir fur - teilweise unter Risikogesichtspunkten - bewusst ausgewahlte Wertermitt-
lungen die Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Daten zu den Immobilien-
bestanden und die Ableitung sowie Angemessenheit der verwendeten Bewertungs-
parameter wie z. B. der angewandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze
beurteilt.

Weiter haben wir in Einzelféllen die Wertermittlung rechnerisch nachvollzogen und
die ermittelten Marktwerte vollstandig mit den Buchwerten verglichen.

Unsere Schlussfolgerungen
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Aus unseren Priufungshandlungen haben sich keine Einwendungen gegen die Be-
wertung der Immobilien und ihren Wertansatz in der Bilanz ergeben.

Verweis auf zugehdrige Angaben: Wir verweisen auf den Anhang, Kapitel ,Angaben
zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden®, sowie den Lagebericht, Kapitel ,3.1.3
Immobilienspezifische Risiken - Bestands- und Bewertungs- sowie Umweltrisiken®.

Angemessenheit von gebildeten Wertberichtigungen auf die Forderung gegen-
tiber der Obotritia Capital KGaA

Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Zur Berucksichtigung von Verlusten durch Ausfalle von Forderungen wird durch die
Deutsche Konsum REIT-AG Risikovorsorge in Form von Wertberichtigungen gebil-
det. Im Geschéftsjahr 2023/2024 sind die Wertberichtigungen auf die Forderungen
gegenuber der Obotritia Capital KGaA im erheblichen Umfang aufgeldst worden. Die
Bemessung der Wertberichtigungen wird insbesondere bestimmt durch Einschatzun-
gen der gesetzlichen Vertreter der Deutsche Konsum REIT-AG hinsichtlich der Boni-
tat der Schuldner und dem Alter der Forderungen.

Aufgrund der hohen Auflésung der Wertberichtigungen auf die Forderungen gegen-
Uber der Obotritia Capital KGaA hat dieses einen wesentlichen Einfluss auf die Er-
tragslage der Deutsche Konsum REIT-AG. Zudem bestehen bei der Einschatzung
der gesetzlichen Vertreter der Deutsche Konsum REIT-AG erhebliche Ermessens-
spielraume.

Vor diesem Hintergrund war der Sachverhalt im Rahmen unserer Prifung bedeut-
sam.

Priiferisches Vorgehen
Um die Angemessenheit der aufgeldsten Wertberichtigungen zu beurteilen haben wir

- das Verfahren und die diesem zugrundliegenden Annahmen zur Auflésung der
Wertberichtigungen untersucht und

- die Ableitung der ermittelten Auflosung der Wertberichtigungen rechnerisch
nachvollzogen.
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Unsere Schlussfolgerungen

Aus unseren Prufungshandlungen haben sich keine Einwendungen gegen die Auflo-
sung der Wertberichtigungen und ihrem Ansatz in der Bilanz und Gewinn- und Ver-
lustrechnung ergeben.

Verweis auf zugehdrige Angaben: Wir verweisen auf den Anhang, Kapitel ,Angaben
zur Bilanz" sowie den Lagebericht, Kapitel ,2.3 Geschéaftsverlauf - Rickzahlungs- und
Sicherheitenvereinbarung mit Hauptgesellschafterin Obotritia Capital KGaA abge-
schlossen®, ,2.4 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage - Ertragslage” und ,3.1.2 Un-
ternehmensspezifische Risiken - Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit der ausste-
henden Darlehensforderung gegentiber der Obotritia Capital KGaA*.

Die Beurteilung der Berichterstattung zu Liquiditatsrisiken
Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Die gesetzlichen Vertreter haben Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit auslaufen-
den Darlehen und Anleihen in 2024 und 2025 identifiziert, welche zu einer Liquiditats-
unterdeckung fihren kénnten, falls die Planungen zu den Anleihertckfihrungen/-ver-
langerungen und den Refinanzierungen der besicherten und unbesicherten Schuld-
instrumente/Darlehen bei einzelnen Instrumenten oder insgesamt nicht greifen. Fur
die Rickzahlung der Verbindlichkeiten missten Immobilen verauf3ert, auf die im ak-
tuell schwierigen Marktumfeld Preisabschlage einkalkuliert oder Finanzinstrumente
zu ungunstigen Konditionen ausgegeben werden mussten.

Die im Lagebricht angegebene moglicherweise auftretende Liquiditatslicke konnte
sich mdglicherweise entwicklungsbeeintrachtigend auf die DKR auswirken. Daraus
ergeben sich entsprechende Berichtspflichten im Anhang und Lagebericht der Ge-
sellschaft.

Vor diesem Hintergrund war der Sachverhalt im Rahmen unserer Prifung bedeut-
sam.

Priiferisches Vorgehen

Im Rahmen unserer Prifung haben wir zunachst von den gesetzlichen Vertretern der
DKR ihre Einschatzung der Fahigkeit der DKR zur FortfiUhrung der Unternehmensta-
tigkeit eingeholt. Unter Berlicksichtigung der von den gesetzlichen Vertretern aufge-
stellten Planung, haben wir beurteilt, ob die Anwendung des von den gesetzlichen
Vertretern bei der Aufstellung des Jahresabschlusses zugrunde gelegten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit angemessen ist und
ob im Zusammenhang mit den identifizierten Ereignissen oder Gegebenheiten eine
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wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit besteht. Ausgangspunkt unserer Beurteilungen der wesentlichen Pro-
longations- und RuckfUhrungsrisiken mit den daraus resultierenden Liquiditatsrisiken
bildeten die von den gesetzlichen Vertretern DKR erstellte Planung flir das Geschafts-
jahr 2024/2025. Die getroffenen Planungsannahmen haben wir auf deren Plausibilitat
und Nachvollziehbarkeit, die zugrunde liegenden Daten auf deren Verlasslichkeit be-
urteilt. Ferner haben wir beurteilt, ob die von den gesetzlichen Vertretern der DKR
eingeleiteten MalRnahmen, insbesondere die Bemuhungen von Prolongationen und
Objektverkaufen, geeignet sind, die mdgliche Liquiditatsunterdeckung zu verhindern.
Auf Grundlage der bei unseren Prifungshandlungen gewonnenen Erkenntnisse ha-
ben wir beurteilt, ob die Darstellung im Jahresabschluss und im Lagebericht unter den
gegebenen Umstanden angemessen ist.

Unsere Schlussfolgerungen

Aus unseren Prifungshandlungen haben sich keine Einwendungen gegen die Abbil-
dung des Sachverhalts in der Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und der Darstel-
lung im Lagebericht ergeben.

Verweis auf zugehoérige Angaben: Wir verweisen auf den Lagebericht, Kapitel ,3.1.2
Unternehmensspezifische Risiken - Liquiditatsrisiken im Zusammenhang mit auslau-
fenden Darlehen und Anleihen in 2024 und 2025“ und ,3.1 Chancen- und Risikobe-
richt - Einschatzung des Gesamtrisikos®.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fur die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

- die Versicherungen nach §§ 264 Abs. 2 Satz 3, 289 Abs. 1 Satz 5 HGB zum
Jahresabschluss und Lagebericht sowie

- den Bericht des Aufsichtsrats.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts.
Die sonstigen Informationen umfassen nicht den Jahresabschluss, die inhaltlich gepruf-
ten Lageberichtsangaben sowie unseren dazugehdérigen Bestatigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat ist fur den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich. Flr die Erklarung
nach § 161 AktG zum Deutschen Corporate Governance Kodex, die Bestandteil der in
Abschnitt 5 des Lageberichts enthaltenen Erklarung zur Unternehmensflihrung ist, so-
wie flr den Vergutungsbericht nach § 162 AktG sind die gesetzlichen Vertreter und der
Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich.
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Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Pru-
fungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

o wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder un-
seren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen— fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfiUhrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzu-
geben. Dartber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des La-
geberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die Vorkehrungen und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwen-
dig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
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ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
koénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht bein-
haltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Abschlussprufung durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtmern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht auf-
gedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, ir-
refihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.
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gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzli-
chen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlief3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrundeliegen-
den Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss un-
ter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Ge-
sellschaft.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
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den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrundelie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfest-
stellungen, einschliellich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegentiiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und eror-
tern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verninftiger-
weise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswir-
ken, und sofern einschlagig, die zur Beseitigung von Unabhangigkeitsgefahrdungen
vorgenommenen Handlungen oder ergriffenen Schutzmaflnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen erértert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Prifung des Jahresab-
schlusses fir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher
die besonders wichtigen Prufungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachver-
halte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schliel3en die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk uber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektroni-
schen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts nach § 317
Abs. 3a HGB

Priifungsurteil

Wir haben gemall § 317 Abs. 3a HGB eine Prufung mit hinreichender Sicherheit
durchgefihrt, ob die in der Datei JA® (SHA256:
47bf6a773755042740e023c227fac28162c24fda0dbd69c6c5ac2268715eb17a) ent-
haltenen und fir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts (im Folgenden auch als ,ESEF-Unterlagen® bezeich-
net) den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat
(,ESEF-Format®) in allen wesentlichen Belangen entsprechen. In Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Prifung nur auf die Uber-
fuhrung der Informationen des Jahresabschlusses und des Lageberichts in das
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ESEF-Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf
andere in der oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten Datei enthaltenen
und fir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des § 328
Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses Prifungsurteil sowie
unsere im voranstehenden ,Vermerk Uber die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts® enthaltenen Prifungsurteile zum beigefugten Jahresabschluss und
zum beigefiigten Lagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2023 bis zum
30. September 2024 hinaus geben wir keinerlei Prifungsurteil zu den in diesen Wie-
dergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben genannten
Datei enthaltenen Informationen ab.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung der in der oben genannten Datei enthaltenen Wiedergaben
des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW Prifungsstandards: Prifung der flir Zwecke
der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben von Abschlissen und Lage-
berichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW PS 410 (06.2022)) durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die
Prifung der ESEF-Unterlagen® weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschaftspriifer-
praxis hat die Anforderungen an das Qualitatssicherungssystem des IDW Qualitats-
sicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftspru-
ferpraxis (IDW QS 1) angewendet.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir die ESEF-Unter-
lagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die Erstellung der
ESEF-Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Jahresabschlusses und
des Lageberichts nach Mafigabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unterlagen
zu ermdglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
VerstdRen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichts-
format sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Prozesses der Erstellung
der ESEF-Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen
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Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob die ESEF-
Unterlagen frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - VerstéRen
gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Prifung tUben wir
pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber
hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder un-
beabsichtigter - VerstéRe gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, pla-
nen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage flr unser Prifungsurteil zu dienen.

¢ gewinnen wir ein Verstandnis von den flir die Prifung der ESEF-Unterlagen re-
levanten internen Kontrollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Pri-
fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

e beurteilen wir die technische Glltigkeit der ESEF-Unterlagen, d. h. ob die die
ESEF-Unterlagen enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an die techni-
sche Spezifikation flr diese Datei erfillt.

e beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe
des gepruften Jahresabschlusses und des gepriften Lageberichts ermdglichen.

Ubrige Angaben geméaR Art. 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 31. Mai 2024 als Jahresabschlussprufer
gewahlt. Wir wurden am 30. September 2024 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschéaftsjahr 2016 als Abschlussprtifer der Deutsche Kon-
sum REIT-AG tatig.

Wir erklaren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile
mit dem zusatzlichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Art. 11 EU-APrVO
(Prufungsbericht) in Einklang stehen.

SONSTIGER SACHVERHALT - VERWENDUNG DES
BESTATIGUNGSVERMERKS

Unser Bestatigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit dem gepriften Jahres-
abschluss und dem gepriften Lagebericht sowie den gepriften ESEF-Unterlagen zu
lesen. Der in das ESEF-Format Uberfiihrte Jahresabschluss und Lagebericht - auch
die in das Unternehmensregister einzustellenden Fassungen - sind lediglich elektro-
nische Wiedergaben des gepriften Jahresabschlusses und des gepriften Lagebe-
richts und treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-Vermerk und unser
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darin enthaltenes Prifungsurteil nur in Verbindung mit den in elektronischer Form
bereitgestellten gepriften ESEF-Unterlagen verwendbar.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER
Der fir die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Marius Rohmann.

Anlage zum Bestatigungsvermerk

1) Inhaltlich nicht gepriifte Bestandsteile des Lageberichts
Folgende Bestandteile des Lageberichts haben wir nicht inhaltlich gepruift:

- die in Abschnitt 5 des Lageberichts enthaltene Erklarung zur Unternehmensfih-
rung

Berlin, den 17. Dezember 2024

DOMUS AG

DOMUS Steuerberatungs-AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Fechner Rohmann
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprfer
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