ZUSAMMENGEFASSTER LAGE- UND KONZERNLAGEBERICHT

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Der folgende Lagebericht ist der zusammengefasste Lage- und Konzernlagebericht (im Folgenden
LZusammengefasster Lagebericht”) der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft (Deutsche Real Estate AG),
Berlin, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025. Er stellt die Entwicklung der Ertrags-,
Vermoégens- und Finanzlage des Konzerns der Deutsche Real Estate AG dar und geht auf die voraussichtliche
zukinftige Geschéftsentwicklung sowie wesentliche Risiken und Chancen fir die Entwicklung ein. Sofern nicht
ausdrucklich auf die Deutsche Real Estate AG Bezug genommen wird, beziehen sich die Angaben auf den Konzern.
Als bdrsennotiertes Unternehmen gilt die Deutsche Real Estate AG als groRe Kapitalgesellschaft. Einzel- und
Konzernabschluss sowie der zusammengefasste Lagebericht werden im Unternehmensregister verdoffentlicht.

A. Grundlagen des Unternehmens und des Konzerns

l. Unternehmen

Die Deutsche Real Estate AG, Berlin, und ihre Tochtergesellschaften (zusammen der Konzern Deutsche Real
Estate AG) sind auf den Ankauf und das aktive Asset Management von Gewerbeimmobilien spezialisiert und
verwalteten zum Bilanzstichtag 2025 ein Portfolio von 29 (Vorjahr: 26 Objekte) eigenen Objekten mit einer
Gesamtflache von 327.134 m2. Weiterhin wurden 3 Objekte (Vorjahr: 6 Objekte) im Besitz der nahestehenden
Summit-Gruppe verwaltet.

Die Deutsche Real Estate AG notiert an den Bérsen Hamburg, Frankfurt am Main und Berlin (ab dem Jahr 2026
Tradegate BSX) im regulierten Markt sowie an den Borsen Dusseldorf, Minchen und Stuttgart im Freiverkehr.

Das Kerngeschaft ist dabei auf die Bestandshaltung und Verwaltung von Gewerbeimmobilien an verschiedenen
Standorten in Deutschland konzentriert. Die Betreuung des Immobilienbestandes erfolgt durch Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, die bei der Tochtergesellschaft DRESTATE Services GmbH angestellt sind. Neben dem Sitz in Berlin
bestehen Niederlassungen in Frankfurt am Main und Hamburg.

Il Ziele und Strategien

Im Folgenden werden aufgrund der reinen Holdingfunktion der Deutsche Real Estate AG die Ziele und Strategien
auf Ebene des Konzerns beschrieben.

Wesentliche Ziele des Deutsche Real Estate AG Konzerns sind die nachhaltige Starkung der Ertragskraft und damit
verbunden die Verbesserung des Cashflows.

Um erfolgreich auf dem Markt zu agieren und die eigenen Ziele zu erreichen, setzt sich die Strategie des Deutsche
Real Estate AG Konzerns insbesondere aus den folgenden vier Elementen zusammen:

Asset- und Property-Management-Strategie
Marketingstrategie

Investmentstrategie

Finanzierungsstrategie




Asset- und Property-Management-Strategie

In Umsetzung der Strategie werden die vorhandenen Immobilien auf ihre Wertsteigerungspotenziale untersucht
und gegebenenfalls durch Investitionen, beispielsweise bei Mieterwechseln, weiterentwickelt. Falls keine
ausreichenden Wertsteigerungspotenziale identifiziert werden koénnen oder die Wertsteigerungspotenziale
gehoben worden sind, kommt zur Portfolio-Optimierung eine Verauferung in Betracht.

Ziele dieser Strategie sind die Optimierung der Betriebsleistung und des Ergebnisses aus der Bestandsverwaltung.
Die Optimierung der Bestandsverwaltung wird dabei einerseits durch die Verbesserung der Kostenstruktur und
andererseits durch entsprechende Vermietungserfolge erreicht. Eine wesentliche Voraussetzung hierfir ist die
Kundenzufriedenheit.

Durch die enge und zeitnahe Betreuung der Mieter durch eigene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sollen die
Kundenzufriedenheit gesteigert werden und zudem friihestmdglich mit den Mietern Gesprache Uber
Vertragsverlangerungen gefiihrt bzw. bei Kiindigungen zeitnah mit der Suche nach neuen Mietern begonnen
werden, um langere Leerstandszeiten zu vermeiden.

Marketingstrategie

Ziel der Marketingstrategie ist es, durch die Gewinnung neuer Mieter bzw. Verlangerung mit Bestandsmietern das
vorhandene Potenzial der Immobilien zu nutzen. Zur Umsetzung der Strategie wird zunachst nach einer Analyse
ein objektspezifisches Marketingkonzept erstellt. Im Rahmen der Umsetzung des Konzeptes werden dann die
festgelegten Marketingmalnahmen durchgefiihrt, wie beispielsweise die Nutzung bestehender Geschéaftskontakte,
Beschilderung, Internet-Auftritt, Schaltung von Anzeigen in Printmedien, Events fiir gezielte Gruppen,
Direktansprache von potenziellen Mietern und die Einschaltung von Maklern.

Investmentstrategie

Ziel der Investmentstrategie ist die Priifung von Ankaufsmadglichkeiten oder von Projektentwicklungsméglichkeiten
im vorhandenen Immobilienbestand zur Starkung und VergroRerung des Portfolios. Ein Ankauf wird dabei in
Erwagung gezogen, wenn bestimmte definierte Ankaufkriterien erfiillt sind und die Immobilie in das bestehende
Portfolio passt. Wesentliche Ankaufkriterien sind dabei: Gewerbeimmobilien mit Aufwertungspotenzial sowie eine
gute Mikrolage in einer deutschen Grof3stadt mit einer Einwohnerzahl von mindestens 100.000 Einwohnern.
Projektentwicklungen sind mdéglich, wenn bestimmte Entwicklungskriterien und eine rentierliche Vermietung nach
der Malinahme hinreichend wahrscheinlich sind oder die neuen Flachen am Markt verauf3ert werden kdnnen, falls
eine Ubernahme in den Bestand nicht geplant sein sollte.

Finanzierungsstrategie

Im Rahmen der Finanzierungsstrategie soll grundsatzlich eine ausreichende Liquiditdtsausstattung vorgehalten
werden, auch um flexibel am Markt reagieren zu kdnnen. Unter Berticksichtigung der zurzeit vorhandenen liquiden
Mittel spielt die Finanzierungstrategie derzeit weiterhin nur eine untergeordnete Rolle, dies gilt auch fiir Zielangaben
fur die Beleihungsquote. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund des niedrigen Verschuldungsgrades grundsatzlich
die Moglichkeit zur Aufnahme weiterer Finanzschulden zur Finanzierung von Investitionen besteht.

1. Konzernstruktur

Die Deutsche Real Estate AG nimmt im Konzern die Funktion einer Management-Holding wahr. Dabei werden die
zentralen Funktionen wie Objektbetreuung, Rechnungslegung, Finanzierung, Personal, Recht und Verwaltung
durch die 100 %-ige Tochtergesellschaft DRESTATE Services GmbH erbracht.

Die vollkonsolidierten Immobilien werden als strategisches Kerngeschaft des Konzerns grundsatzlich in ,Ein-
Objekt-Gesellschaften® und nur noch in einem einzigen Fall zusammen mit wenigen anderen Immobilien in einer
Gesellschaft gehalten. Die Gesellschaften stehen dabei mittel- oder unmittelbar im Mehrheitsbesitz, in den meisten
Fallen zu 100 %, der Deutsche Real Estate AG.

Neuengagements in Finanzbeteiligungen werden nicht mehr eingegangen, da die Mdglichkeit zur Einflussnahme
begrenzt ist. Zum Bilanzstichtag 2025 wird — wie in Vorjahren — nur noch eine Immobilie unter den
Finanzbeteiligungen im Konzern gehalten.




Mit der auf Objektgesellschaften aufbauenden Struktur ist prinzipiell ein héherer Buchfiihrungs- und Kostenaufwand
verbunden. Aus Sicht des Konzerns rechtfertigt sich dieser Aufwand sowohl durch die mit dieser Struktur erhéhten
Fungibilitat der Immobilien als auch durch damit entstehende steuerliche Vorteile. Am Jahresende 2025 befanden
sich — nach dem Erwerb von jeweils 89,9 % der Anteile an drei immobilienhaltenden Gesellschaften — 46 (Vorjahr:
43) voll konsolidierte Gesellschaften im Konzern.

Iv. Organisation, Verwaltung und Mitarbeiter

Alleinige Vorstandin im Geschéaftsjahr war und ist Frau Maya Miteva. Der Vorstands-Anstellungsvertrag hat eine
Laufzeit bis zum 30. Juni 2027.

Samtliche zentralen Dienstleistungsfunktionen fir die Konzerngesellschaften werden durch die 100 %-ige
Tochtergesellschaft DRESTATE Services GmbH erbracht. Daher sind mit Ausnahme des Vorstands samtliche
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Konzerns bei dieser Gesellschaft beschaftigt. Zum 31. Dezember 2025 betrug
die Mitarbeiterzahl 29 Personen (31. Dezember 2024: 28 Personen); die durchschnittliche Mitarbeiterzahl lag im
Geschéftsjahr 2025 bei 29 Mitarbeitern (2024: 27 Mitarbeiter). Von den 29 Beschaftigten sind 17 Frauen, dies
entspricht einem Anteil von rund 59 %.

Wesentliche Eckpfeiler fir den nachhaltigen weiteren Erfolg des Konzerns sind die sehr hohe Motivation und
Leistungsbereitschaft unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

V. Entwicklung des konzerneigenen Immobilienbestandes

Zum 31. Dezember 2025 befinden sich nach dem Erwerb von drei Immobilien 29 (Vorjahr: 26) Immobilien mit einer
vermietbaren Flache von 327.134 m? (Vorjahr: 299.314 m?) im Bestand. Der Erwerb dieser Immobilien erfolgte von
der Summit-Gruppe und die Immobilien wurden vor dem Erwerb bereits vom Konzern Deutsche Real Estate AG
verwaltet.

Unter Bertcksichtigung der Fremdobjekte befinden sich die nachfolgenden Objekte im Bestand bzw. werden
verwaltet:

31.12.2025 31.12.2024

Objekte Objekte

Eigene Bestandsobjekte 29 26
Fremdobjekte in der Verwaltung 3 6
Verwaltete / betreute Objekte 32 32

Dartiber hinaus werden noch Anteile an einer weiteren Immobilie, die von einem externen Dritten verwaltet wird,
unter den Finanzbeteiligungen gehalten.

Die Leerstandsquote belauft sich Ende 2025 stichtagsbezogen auf 33,1 % nach 27,7 % zum 31. Dezember 2024.
Bei der Einschatzung der Leerstandsquote ist zu berlicksichtigen, dass diese in relevantem Umfang durch das
nahezu leerstehende Objekt Essen, Am Fernmeldeamt 10, den hohen Leerstand im Objekt Berlin, Hauptstrafle 13
sowie im Objekt Goslar beeinflusst ist. Dabei ist zusatzlich zu beachten, dass die beiden Objekte in Essen und
Berlin, Hauptstrafl3e erst nach Umbau grundsatzlich wieder fiir die Vermietung zur Verfiigung stehen werden.

Die durchschnittliche gewichtete Rest-Mietvertragslaufzeit Ende 2025 betragt 4,1 Jahre (31. Dezember 2024:
3,9 Jahre).

VL. Steuerungssystem

Mittelpunkt der Unternehmenspolitik ist die nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes sowie der
Ertragskraft. Die werterhdhende Bewirtschaftung steht dabei fiir den Konzern der Deutsche Real Estate AG als
Bestandshalter im Vordergrund. Das konzerninterne und einheitliche Planungs- und Controllingsystem
gewahrleistet unter Berlcksichtigung der GrofRe des Konzerns, dass Ressourcen effizient eingesetzt und
Uberwacht werden kénnen.




1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle SteuerungsgréRe des Konzerns ist das bereinigte EBITDA (Ergebnis vor Steuern, Zinsen
und Abschreibungen, bereinigt um das Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen auf Investment Properties sowie um
Einmal-, Sonder-, periodenfremde Effekte und ohne das Ergebnis aus dem Verkauf und der Vermietung von
Vorratsimmobilien). Durch diese Bereinigung werden Einmal-, Sonder- und periodenfremde Effekte beseitigt und
die Vergleichbarkeit im Zeitablauf sichergestellt. Die Kennzahl zeigt die Ertragskraft des Konzerns aus der
laufenden Bewirtschaftung der Immobilien.

Die SteuerungsgroRe bereinigtes EBITDA ist eine Kennzahl, die sich nicht direkt aus den Zahlen des
Konzernabschlusses nach IFRS ablesen lasst. Die finanzielle SteuerungsgréRe kann jedoch auf die
Konzernabschlusskennzahlen tbergeleitet werden.

Aufgrund der zurzeit geringen Verschuldung des Konzerns spielt der Finanzschuldendeckungsgrad im Jahr 2025
nur eine untergeordnete Rolle.

Auf Ebene der Deutsche Real Estate AG dient das bereinigte Jahresergebnis (Jahresergebnis vor Steuern,
bereinigt um Bewertungs-, Einmal- und periodenfremde Effekte) als finanzieller Leistungsindikator.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Als wesentliche nicht finanzielle Kennzahl wird weiterhin die Leerstandsquote verwendet. Die Leerstandsquote
zeigt den Anteil der nicht vermieteten Flache an der Gesamtflache.

Zusatzlich sind fir unseren Geschaftserfolg die Zufriedenheit der Kunden und der Mitarbeiter als nicht finanzielle
Leistungsfaktoren maRgeblich, werden jedoch nicht als messbarer Leistungsindikator zur Steuerung
herangezogen. Um eine gréRere Kundennahe und damit auch die Méglichkeit zu haben, schnell und zeitnah auf
Kundenwtinsche zu reagieren, wird die Verwaltung der Immobilien durch eigene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
durchgefiihrt. Der Konzern geht davon aus, dass durch die Betreuung auch die Kundenzufriedenheit gesteigert
werden kann.

B. Wirtschaftsbericht

L. Konjunkturelle Rahmenbedingungen und Entwicklung der Immobilienwirtschaft
1. Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Das Jahr 2025 war durch das Auslaufen der Zinssenkungen der Europdischen Zentralbank sowie durch die
zahlreichen geopolitischen Krisen gepragt. Diese Krisen sowie das Fehlen nachhaltiger Strukturreformen durch die
neue Bundesregierung und einem gleichzeitig im Vergleich zu internationalen Wettbewerbern erhohten
Energiepreisniveau belasteten die wirtschaftliche Entwicklung nach wie vor und behinderten eine nachhaltige
Erholung der exportorientierten deutschen Wirtschaft. Nach den vorlaufigen Angaben von Destatis ist die Wirtschaft
insgesamt nach einem Ruckgang von -0,2 % im Jahr 2024 im Jahr 2025 mit 0,2 % leicht gewachsen.




2. Deutscher Immobilienmarkt

Trotz der nach wie vor schwierigen Rahmenbedingungen des Geschéftsjahres 2025 zeigt die Entwicklung der
deutschen Immobilienméarkte weitere Stabilisierungstendenzen. Wahrend sich die Umséatze auf den
Investmentmarkten leicht abgeschwacht haben, zeigen die Umsatze auf den Vermietungsmarkten eine
unterschiedliche Entwicklung.

Investmentmarkt

Die anhaltende wirtschaftliche Stagnation in Deutschland im Jahr 2025 spiegelt sich auch auf den
Investmentmarkten wider. Es gibt zwar weitere Stabilisierungstendenzen, aber noch keine nachhaltige
Trendwende.

Der Investmentumsatz in gewerblich genutzten Immobilien verminderte sich nach einer Erhebung von Jones Lang
Lasalle (JLL) um rund 4,4 % bzw. von rund € 24,8 Mrd. im Vorjahr auf € 23,7 Mrd. im Jahr 2025.

Das Transaktionsvolumen in den sieben gréften Immobilienstandorten Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, Kéln, Miinchen und Stuttgart am gesamtdeutschen Volumen war dabei riicklaufig.

Im Gegensatz zum Vorjahr gab es keine préaferierte Assetklasse, sondern die Umsétze verteilten sich gleichmafig
auf die Segmente Logistik-, BUro- und Einzelhandel.

Vermietungsmarkt

Die Vermietungsmarkte entwickelten sich in den einzelnen Marktsegmenten im Jahr 2025 unterschiedlich. Im
Segment Blroimmobilien war nach Angaben von JLL der Fldchenumsatz in den sieben Immobilienhochburgen im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum mit 2,7 Mio. m? unwesentlich niedriger als im Vorjahreszeitraum. Die Leerstande
sind im Jahresvergleich von 6,7 Mio. m? zum Ende des Vorjahres auf 8,1 Mio. m? Ende 2025 weiter angestiegen.

Im Einzelhandelssegment war der Flachenumsatz im Jahr 2025 mit rund 519.500 m? um rund 8,6 % hoher als im
Vorjahreszeitraum.

Die Vermietungsumsatze in dem Lager- und Logistiksegment haben sich in 2025 trotz verhaltener Stimmung in der
Wirtschaft wieder erholt. Es wurden in diesem Marktsegment Umsatze (Eigennutzer und Vermietungen) von rund
5,8 Mio. m? erzielt und damit der Vorjahreswert von 5,5 Mio. m? um rund 5,5 % Uberschritten.

Il Geschiftsentwicklung des Konzerns der Deutsche Real Estate AG

Der Deutsche Real Estate AG Konzern hat sich im Geschéftsjahr 2025 in einem weiterhin herausfordernden
gesamtwirtschaftlichen Umfeld grundsatzlich erwartungsgemaf entwickelt.

Der Immobilienbestand belauft sich nach dem Vollzug des Kaufs eines Immobilienportfolios von drei Immobilien
von der Summit-Gruppe zu Beginn des Jahres 2025 auf 29 (Vorjahr: 26) eigene Objekte zum Bilanzstichtag.

Das bereinigte EBITDA (Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen, bereinigt um das Ergebnis aus Fair
Value-Anpassungen auf Investment Properties sowie um Einmal-, Sonder- und periodenfremde Effekte und ohne
das Ergebnis aus dem Verkauf und der Vermietung von Vorratsimmobilien) betragt € 15,4 Mio. und liegt damit leicht
unter der prognostizierten Bandbreite von € 15,5 Mio. bis € 16,5 Mio.

Das Ergebnis vor Steuern betragt € 11,4 Mio. nach € 3,8 Mio. im Vorjahreszeitraum. Nach Steuern ergibt sich ein
Konzern-Periodenergebnis in Hohe von € 26,8 Mio. nach einem Konzernergebnis von € 3,3 Mio. im Vorjahr. Der
deutliche Anstieg des Ergebnisses vor Steuern ergibt sich dabei aus der geringeren Ergebnisbelastung aus der
Immobilienbewertung in Hohe von € -4,4 Mio. nach € -13,1 Mio. im Geschaftsjahr 2024. Der Einmaleffekt aus der
schrittweisen Senkung des Kdrperschaftsteuersatzes in den Jahren 2028 bis 2032 von derzeit 15 % auf 10 % im
Jahr 2032 fihrt zu der weiteren deutlichen Verbesserung des Konzern-Periodenergebnisses nach Steuern.

Der negative Ergebniseffekt der Immobilienbewertung resultiert im Geschaftsjahr 2025 aus Wertminderungen in
Hohe von € -10,4 Mio., denen Wertsteigerungen in Héhe von € 6,0 Mio. gegenuberstehen. Die Wertminderungen
ergeben sich zum 31. Dezember 2025 aufgrund des gestiegenen Leerstands im Portfolio sowie aufgrund einer
leichten Erhéhung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze. Die Werterhdhungen resultieren im




Wesentlichen aus dem Neuabschluss oder der Verlangerung von Mietvertrdgen und die damit verbundene
Anderung des Bewertungsverfahrens bei einer Immobilie von der Bewertung zum Liquidationswert zur Bewertung
mit dem Discounted,Cashflow-Verfahren.

Die Immobilienmarktwerte wurden, wie in den Vorjahren, auf Basis von Immobilienverkehrswertgutachten eines
unabhéangigen Immobiliengutachters vom Vorstand uberprift. Das von dem Gutachter zugrunde gelegte,
international Ubliche Bewertungsverfahren, die Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode), entspricht den
Anforderungen der International Valuation Standards (IVS) zur Bestimmung von Marktwerten und dariber hinaus
den Anforderungen der International Financial Reporting Standards (IFRS).

Dartber hinaus verweisen wir auf die weiterfihrenden Angaben im Konzernanhang.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit verminderte sich von € 19,5 Mio. im Vorjahreszeitraum auf € 17,3 Mio. im
Geschaftsjahr 2025. Der Riickgang gegentiber dem Vorjahr ist dabei im Wesentlichen auf einen Einmaleffekt aus
Fertigstellung des Bauprojektes in Frankfurt am Main, Westerbachstral’e, sowie eine geringere Anzahl verkaufter
Wohnungen der Vorratsimmobilie im Vergleich zum Vorjahr zurlickzufiihren. Auszahlungen fiir den Erwerb des
Immobilienportfolios sowie Investitionen in den Immobilienbestand ergeben bei gleichzeitigen Einzahlungen aus
Zinsen im Wesentlichen den negativen Cashflow aus Investitionstatigkeit in Hohe von € -47,4 Mio. (Vorjahr: € -1,5
Mio.). Der planméaBige Schuldendienst sowie die Dividendenzahlung fuhrten im Wesentlichen zu einem negativen
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in H6he von € -3,7 Mio. (Vorjahr: € -3,7 Mio.).

Insgesamt ergibt sich im Geschaftsjahr 2025 insbesondere aufgrund des Erwerbs des Immobilienportfolios ein
negativer Gesamt-Cashflow in Héhe von € -33,8 Mio. (Vorjahr: positiver Gesamtcashflow von € 14,3 Mio.).

1. Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Der Konzernabschluss der Deutsche Real Estate AG, bestehend aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung,
Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und ergdnzenden Anhangangaben (Notes), wurde nach
den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und nach den
ergadnzend anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften gemall § 315e Abs. 1 Handelsgesetzbuch (HGB)
aufgestellt.

Die Berichterstattung erfolgt auf Grundlage der internen Berichterstattung (management approach). Die interne
Berichterstattung erfolgt auf Basis des gesamten Immobilienportfolios, eine Segmentierung wird nicht
vorgenommen.

2. Ertragslage

Die nachfolgenden wesentlichen Kennzahlen verdeutlichen die Entwicklung der Ertragslage des Deutsche Real
Estate AG Konzerns:

in TE€ 2025 2024
Ergebnis aus der Bewirtschaftung der Investment Properties 19.002 18.460
Ergebnis aus der Veraulerung von Vorratsimmobilien 490 2.232
Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen der Investment

Properties (Aufwendungen und Ertrage saldiert) -4.392 -13.133
Zinsergebnis -401 605
Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern (EBIT) 11.732 3.193

Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen, bereinigt
um das Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen auf Investment
Properties sowie um Einmal-, Sonder- und periodenfremde
Effekte und ohne das Ergebnis aus dem Verkauf oder

Vermietung von Vorratsimmobilien (bereinigtes EBITDA) 15.373 15.173
Ergebnis vor Ertragsteuern und Fair Value-Anpassung auf

Investment Properties 15.748 16.956
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 11.356 3.823
Konzern-Periodenergebnis (EAT) 26.775 3.256




Das bereinigte EBITDA ermittelt sich wie folgt:

in TE€ 2025 2024
Ertradge aus Investment Properties 28.150 26.077
Sonstige betriebliche Ertrége (bereinigt) 593 873
Bewirtschaftungskosten (bereinigt) -8.967 -7.835
Allgemeine Verwaltungskosten (bereinigt) -4.353 -4.088
Sonstige Aufwendungen (bereinigt) -50 -66
Beteiligungsertrage 0 212

Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen, bereinigt

um das Ergebnis aus Fair Value-Anpassungen auf Investment

Properties sowie um Einmal-, Sonder- und periodenfremde

Effekte und ohne das Ergebnis aus dem Verkauf oder

Vermietung von Vorratsimmobilien (bereinigtes EBITDA) 15.373 15.173

Die Ertrage und Aufwendungen werden zur Ermittlung des bereinigten EBITDA um Einmal-, Sonder- und
periodenfremde Effekte bereinigt. Im Geschaftsjahr 2025 betrifft die Bereinigung insbesondere Ertrdge aus
Kompensationszahlungen bei ausgelaufenen Mietvertragen in Héhe von € 0,3 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.), Ertréage
aus der Aufldsung von Rickstellungen in Héhe von € 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,1 Mio.), Ertrdge aus der Vermietung
der zum Verkauf bestimmten Eigentumswohnungen in Héhe von € 0,2 Mio. und weitere Einmaleffekte in Hohe von
€ 0,6 Mio. Die sonstigen Aufwendungen werden um Wertberichtigungen von € 0,4 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.) sowie
Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Verkauf bzw. der Vermietung der Vorratsimmobilien in Hohe von € 0,3
Mio. (Vorjahr: € 0,5 Mio.) bereinigt. Zusatzlich wurden die sonstigen Aufwendungen im Vorjahr um
Einmalaufwendungen aus nicht realisierten BaumaRnahmen in Héhe von € 0,4 Mio. korrigiert. Weiterhin wurden
die Bewirtschaftungskosten um periodenfremde Aufwendungen in Hohe von € 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.) sowie
die Verwaltungskosten um periodenfremde Aufwendungen in Héhe von € 0,1 Mio. (Vorjahr: € 0,1 Mio.) bereinigt.

Erlauterungen zur Ertragslage

Die Ertrage aus Investment Properties haben sich von € 26,1 Mio. im Jahr 2024 auf € 28,2 Mio. im Jahr 2025
erhoht. Sie setzen sich aus Mietertrdgen in Hohe von € 22,3 Mio. (Vorjahr: € 20,7 Mio.) und Ertragen aus
Mietnebenkosten von € 5,9 Mio. (Vorjahr: € 5,4 Mio.) zusammen. Der Anstieg der Mieteinnahmen gegenliber dem
Jahr 2024 ist insbesondere auf die zuséatzlichen Mietertrdge der drei zu Beginn des Jahres 2025 von der Summit-
Gruppe erworbenen Immobilien zurlickzufiihren.

Die Bewirtschaftungskosten sind von € 7,6 Mio. im Jahr 2024 auf € 9,1 Mio. im Geschéaftsjahr 2025 gestiegen.
Dieser Anstieg ist ebenfalls auf die Bewirtschaftung der drei neu erworbenen Immobilien zuriickzuflihren.

Das Ergebnis aus der Bewirtschaftung der Immobilien in Héhe von € 19,0 Mio. hat sich gegenlber dem
Vorjahreszeitraum um € 0,5 Mio. verbessert.

Aus dem Verkauf der Eigentumswohnungen in Frankfurt am Main wurde ein Ergebnis in Hohe von € 0,5 Mio.
(Vorjahr: € 2,2 Mio.) erzielt.

Aus der Immobilienbewertung zum Ende des Geschaftsjahres hat sich ein negatives Bewertungsergebnis in Hohe
von € -4,4 Mio. (Vorjahr: negatives Ergebnis von € -13,1 Mio.) ergeben. Das Ergebnis setzt sich zusammen aus
niedrigeren Marktwerten bei 19 Immobilien (Vorjahr: 22 Immobilien) in Hohe von insgesamt € 10,4 Mio. (Vorjahr:
€ 15,7 Mio.) sowie héheren Marktwerten bei 10 Immobilien (Vorjahr: 3 Immobilien) in Héhe von insgesamt € 6,0
Mio. (Vorjahr: € 2,6 Mio.).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich von € 1,2 Mio. im Jahr 2024 auf € 2,0 Mio. im Geschaftsjahr erhoht.
MaRgeblich fiir den Anstieg sind Ertrage aus einem Einmaleffekt aus einer Freihalteklausel im Rahmen des Ankaufs
des Immobilienportfolios von der Summit-Gruppe.

Die allgemeinen Verwaltungskosten erhéhten sich gegenuber dem Vorjahreszeitraum leicht um € 0,2 Mio. auf
€ 4,4 Mio. und beinhalten in Héhe von € 2,6 Mio. Personalkosten (Vorjahr: € 2,5 Mio.).

Die sonstigen Aufwendungen belaufen sich auf € 0,9 Mio. nach € 1,6 Mio. im Vorjahreszeitraum und setzen sich
im Wesentlichen aus Wertberichtigungen auf Forderungen in Héhe von € 0,4 Mio., Bewirtschaftungskosten fur das
Wohnungsprojekt in Frankfurt am Main in H6he von € 0,2 Mio., sowie Abschreibungen auf Sachanlagevermdgen
in Hohe von € 0,1 Mio. zusammen.

Das Finanzergebnis hat sich von € 0,8 Mio. im Vorjahreszeitraum auf € -0,4 Mio. im Jahr 2025 vermindert.




Das bereinigte EBITDA liegt im Geschéaftsjahr 2025 mit € 15,4 Mio. aufgrund von Kostensteigerungen leicht unter
der prognostizierten Bandbreite von € 15,5 Mio. bis € 16,5 Mio. Vor Steuern ergibt sich ein Ergebnis im Jahr 2025
von € 11,4 Mio. nach € 3,8 Mio. im Vorjahreszeitraum. Nach Steuern ergibt sich aufgrund des positiven Effektes
aus der zukunftigen Senkung des Korperschaftsteuersatzes in Hohe von € 17,4 Mio. ein Konzern-Periodenergebnis
von € 26,8 Mio. (Vorjahr: € 3,3 Mio.).

Zusatzlich ermittelt der Konzern als Kennzahl zur Einschatzung der Profitabilitdt des operativen Geschéfts die
Funds from Operations (FFO), wobei diese Kennzahl nicht als finanzieller Leistungsindikator qualifiziert wird. Die
Kennzahl orientiert sich am Cashflow und bildet die Leistungsfahigkeit des Geschafts aus der Vermietung ab.
Ausgehend von dem bereinigten EBITDA werden der Zinsaufwand, der mit dem operativen Geschaft in
Zusammenhang steht, sowie die laufenden Ertragsteuerzahlungen abgezogen. Gleichzeitig werden Investitionen
mit einem substanzwahrenden Charakter, die nicht aktiviert worden sind, hinzugerechnet.

Es ergeben sich die folgenden Funds from Operations:

in TE€ 2025 2024
Bereinigtes EBITDA ohne Ergebnis aus dem Verkauf

und der Vermietung von Vorratsimmobilien 15.373 15.173
.J. Zinsaufwand FFO -220 -228
.. Laufende Ertragsteuern -987 -158
+ Rohertrag* aus dem Verkauf/Vermietung von

Vorratsimmobilien 391 1.755
+ Substanzwahrende Investitionen 1.181 1.073
FFO 15.738 17.615
Zahl der Aktien unverwassert/verwassert** in Stlick 20.582.200 20.582.200
FFO je Aktie unverwéassert/verwassert**in € 0,76 0,86

* Bei der Ermittlung des Rohertrags wurden die in den sonstigen Aufwendungen erfassten Vertriebskosten/
Bewirtschaftungskosten einbezogen.

**Die Anzahl der unverwasserten Aktien entspricht der Anzahl der verwéasserten Aktien.
3. Vermogenslage

Die nachfolgenden wesentlichen Kennzahlen verdeutlichen die Entwicklung der Vermdgenslage des Deutsche Real
Estate AG Konzerns:

in TE 31.12.2025 31.12.2024
Bilanzsumme 524 .475 512.740
Investment Properties 448.220 401.050
Finanzanlagevermdgen 1.997 2.100
Vorratsimmobilien 21.755 22.918
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 585 1.141
Ubrige kurzfristige Vermdgenswerte 5.105 4.622
Liquide Mittel 45.325 79.099
Eigenkapital 426.784 398.125
Eigenkapitalquote 81,4 % 77,6 %
Finanzschulden 39.856 40.967
Finanzschuldenquote 7,6 % 8,0 %
Verhéltnis Finanzschulden zu Investment Properties 8,9 % 10,2 %
Latente Steuern 51.449 68.297

Die Erhéhung des Wertansatzes der Investment Properties von € 401,1 Mio. am Vorjahresende auf € 448,2 Mio.
zum 31. Dezember 2025 ist auf den Erwerb von drei Immobilien mit Anschaffungskosten in Hohe von € 46,3 Mio.
sowie Investitionen in den Immobilienbestand in Hohe von € 5,3 Mio. bei gleichzeitig niedrigeren Marktwerten in
Hoéhe von € -4,4 Mio. zurlckzufihren.

Das kurzfristige Vermégen hat sich von € 108,1 Mio. zum 31. Dezember 2024 auf € 72,8 Mio. Ende 2025 vermindert.
Die Veranderung resultiert dabei im Wesentlichen aus der Verminderung der liquiden Mittel um € 33,8 Mio. aufgrund
der Kaufpreiszahlung im Rahmen des Erwerbs des Immobilienportfolios. Der Anteil des kurzfristigen Vermogens
an der Bilanzsumme betragt 13,9 % zum Bilanzstichtag (Vorjahr: 21,1 %) und das kurzfristige Vermdgen deckt das
kurzfristige Fremdkapital in Héhe von € 13,4 Mio. um ein Vielfaches ab.

Auf der Passivseite flihrte im Wesentlichen das positive Konzern-Gesamtergebnis in Hohe von € 26,5 Mio. sowie
eine Erhdéhung des Minderheitenanteils nach dem Erwerb des Immobilienportfolios bei gleichzeitiger




Bericksichtigung der Dividendenausschittung in Héhe von € 0,8 Mio. zu einer Erhéhung des Eigenkapitals auf
€ 426,8 Mio. zum 31. Dezember 2025. Die Eigenkapitalquote hat sich dementsprechend gegeniiber dem
Vorjahresstichtag von 77,6 % Ende 2024 auf 81,4 % erhoht.

Das langfristige Fremdkapital verminderte sich gegenliber dem 31. Dezember 2024 von € 102,0 Mio. auf € 84,3
Mio. zum Bilanzstichtag. Die Veranderung ist insbesondere auf die Verminderung der passiven latenten Steuern in
Hohe von € -16,7 Mio. zurlickzufihren.

Das kurzfristige Fremdkapital erhéhte sich von € 12,6 Mio. Ende des Jahres 2024 auf € 13,4 Mio. Ende 2025. Der
Anstieg ist im Wesentlichen auf den Anstieg der Ertragsteuerschulden zurlickzufiihren.

Die vorhandenen liquiden Mittel in H6he von € 45,3 Mio. Ubersteigen die Finanzschulden in Héhe von € 39,9 Mio.
zum 31. Dezember 2025.

Der Nettovermdgenswert (NAV) entwickelte sich wie folgt, wobei diese Kennzahl nicht als finanzieller
Leistungsindikator qualifiziert wird:

Nettovermogensdarstellung (NAV) bei Anwendung IAS 40

in TE 2025 2024
Eigenkapital der Anteilseigner des Deutsche Real Estate AG

Konzern 423.537 397.928
Latente Steuern auf Investment Properties (Saldo) 36.155 53.718
NAV 459.692 451.646
Zahl der Aktien unverwassert/verwassert* in Stuck 20.582.200 20.582.200
NAV pro Aktie in € 22,33 21,94

*Die Anzahl der unverwasserten Aktien entspricht der Anzahl der verwasserten Aktien.
4. Finanz- und Liquiditatslage

Ziel der Finanzstrategie ist es, die notwendige Liquiditat flr das operative Geschaft zu bestmdglichen Konditionen
bereitzustellen. Finanzwirtschaftliche Entscheidungen werden vom Vorstand getroffen und vom Bereich Treasury
umgesetzt. Die wesentlichen operativen Liquiditédtszufllisse resultieren im Geschéftsjahr 2025 dabei aus den
laufenden Mieteinnahmen sowie aus dem Verkauf von Eigentumswohnungen in Frankfurt am Main,
WesterbachstralRe. Die bendtigte Liquiditat innerhalb des Konzerns wird durch ein bestehendes Cash-Pooling-
System bedarfsgerecht zur Verfliigung gestellt.

Der Deutsche Real Estate AG Konzern war im Jahr 2025 und dartber hinaus jederzeit in der Lage seinen
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Die frei verfigbare Liquiditat belauft sich zum Bilanzstichtag auf
€ 45,3 Mio.

Im Rahmen von drei Kreditvertragen hat sich die Gesellschaft gegentber einer der finanzierenden Banken zur
Sicherstellung bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) fiir Darlehensvertrage mit einer Gesamthéhe
von € 11,7 Mio. zum Bilanzstichtag verpflichtet. Eine Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann zur Kiindigung
oder zur verpflichtenden Hinterlegung weiterer Sicherheiten flihren. Zum 31. Dezember 2025 wurden ohne
Ausnahme alle Financial Covenants erflllt. Zwei Darlehensvertrdge mit einer bisher festen Verzinsung und einem
Restdarlehensbetrag von insgesamt € 8,0 Mio. werden nach Verlangerung ab dem Jahr 2026 variabel verzinst, alle
anderen Darlehen haben weiterhin eine feste Verzinsung.

Die Kennzahlen der Kapitalflussrechnung stellen sich wie folgt dar:

in T€ 2025 2024
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 17.311 19.545
Cashflow aus Investitionstatigkeit -47.375 -1.510
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.710 -3.707
Liquiditdtswirksame Verdnderung der Zahlungsmittel -33.774 14.328
Zahlungsmittel und —8quivalente zu Beginn der Periode 79.099 64.281
Veranderung verfugungsbeschrankter Mittel 0 490
Zahlungsmittel und —&quivalente zum Ende der Periode 45.325 79.099

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit belauft sich im Geschéftsjahr 2025 auf € 17,3 Mio. und liegt damit um
€ 2,2 Mio. unter den Zahlen des Vorjahreszeitraums. Der Rickgang ist dabei Uberwiegend auf eine niedrigere
Anzahl von verkauften Eigentumswohnungen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zurlckzufuhren.




Im Investitionsbereich fiihrten im Wesentlichen Auszahlungen in H6he von € -43,6 Mio. fir den Erwerb von drei
Immobilien sowie fiir Investitionen in die Bestandsimmobilien in Hohe von € -5,1 Mio. (Vorjahr: € -4,2 Mio.) bei
gleichzeitigen Einzahlungen aus Zinsen in Hohe von € 1,3 Mio. (Vorjahr: € 2,5 Mio.) zu dem negativen Cashflow
aus Investitionstatigkeit von insgesamt € -47,4 Mio. (Vorjahr: € -1,5 Mio.).

Der negative Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in Héhe von € -3,7 Mio. (Vorjahr: € -3,7 Mio.) ist im
Wesentlichen wie im Vorjahr durch den planmafiigen Schuldendienst sowie die Zahlung der Dividende gepragt.

Insgesamt ergibt sich ein negativer Gesamt-Cashflow in Hohe von € -33,8 Mio. (Vorjahr: positiver Gesamt-Cashflow
von € 14,4 Mio.).

Der Bestand der liquiden Mittel hat sich — stichtagsbezogen — durch die Kaufpreiszahlung fir das
Immobilienportfolio insgesamt um € -33,8 Mio. auf € 45,3 Mio. zum 31. Dezember 2025 vermindert.

Zusatzlich sind in den kurzfristigen Vermdgenswerten analog verfigungsbeschrankte Gelder zum 31. Dezember
2025 in Hohe von € 4,0 Mio. (Vorjahr: € 4,0 Mio.) enthalten, die nicht als Zahlungsmittel und -&quivalente nach
IAS 7 behandelt werden.

5. Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns
Der Konzern hat sich in einem weiterhin herausfordernden wirtschaftlichen Gesamtumfeld erfolgreich behauptet.

Unter Berlcksichtigung des negativen Ergebniseffekts aus der Bewertung der Immobilien in Héhe von € -4,4 Mio.
(Vorjahr: € -13,1 Mio.) und des positiven Ertragsteuer-Effektes in Hohe von € 17,4 Mio. aufgrund der schrittweisen
Senkung des Korperschaftsteuersatzes ab dem Jahr 2028 ergibt sich fir das Geschéaftsjahr 2025 ein Konzern-
Periodenergebnis nach Steuern in Héhe von € 26,8 Mio. nach einem Konzern-Periodenergebnis von € 3,3 Mio. im
Vorjahreszeitraum.

Der Gesamt-Cashflow war im Geschaftsjahr 2025 aufgrund des vollzogenen Erwerbs eines Immobilienportfolios
von drei Immobilien mit € -33,8 Mio. negativ.

Die untere Bandbreite des prognostizierten bereinigten EBITDA in H6he von € 15,5 Mio. wurde mit € 15,4 Mio. zwar
leicht verfehlt, dennoch hat sich der Konzern nach Einschatzung des Vorstands im Geschéftsjahr 2025
grundsatzlich im Rahmen der Erwartungen entwickelt.

il Geschiftsentwicklung der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft
1. Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Der Jahresabschluss der Deutsche Real Estate AG fiir das Geschaftsjahr 2025 wurde nach den handelsrechtlichen
Rechnungslegungsvorschriften unter Beachtung der erganzenden Regelungen des Aktiengesetzes (AktG)
aufgestellt.

2. Ertragslage

Die folgende Tabelle erlautert die Ertragslage der Deutsche Real Estate AG im Jahresvergleich:

in T€ 2025 2024
Sonstige betriebliche Ertrége 4.163 410
Beteiligungsergebnis -1.149 743
Zinsergebnis 6.298 6.841
Jahresergebnis vor Steuern, bereinigt um Bewertungs-,

Einmal- und periodenfremde  Effekte (bereinigtes

Jahresergebnis) 4.931 5.664
Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsergebnis und Steuern

(EBITDA) 4.317 3.290
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 1.167 -1.877
Ergebnis vor Steuern (EBT) 7.465 4.963
Jahresilberschuss 15.191 4.760
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Das bereinigte Jahresergebnis ermittelt sich wie folgt:

in T€ 2025 2024

Ergebnis nach Steuern 15.191 4.760
-/+ Steuern vom Einkommen und Ertrag -7.726 203
= Ergebnis vor Steuern 7.465 4.963
+/-  Zu- und Abschreibung auf Finanzanlagen (Saldo) 3.150 5.168
-/+  Auflésung / Zufiihrung Einzelwertberichtigungen auf

Forderungen im Verbundbereich (Saldo) -2.787 1.604
- Ergebniszuweisung von Tochtergesellschaften (Saldo) -2.897 -6.048
+ Ubrige periodenfremde oder Einmaleffekte -0 -23
= Bereinigtes Jahresergebnis 4.931 5.664

Das bereinigte Jahresergebnis belduft sich auf € 4,9 Mio. nach € 5,7 Mio. im Vorjahreszeitraum. Das erzielte
Zinsergebnis in Héhe von € 6,3 Mio. war zur Deckung der Verwaltungs- und Personalaufwendungen mehr als
ausreichend.

Die Ertragslage ist infolge der Beteiligungs- und Leistungsverflechtungen mit den Tochtergesellschaften erheblich
durch folgende Verbundergebniseffekte beeinflusst:

in TE€ 2025 2024
Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrage aus der Herabsetzung von

Einzelwertberichtigungen 3.216 0
Ertrége aus Zuschreibungen auf Finanzanlagen 896 349
Ertrége aus konzerninternen Leistungen 51 38
Ubrige nicht auf Verbundeffekte zuriickzufilhrende Ertrége 0 23

4.163 410

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Aufwendungen aus der Zuflhrung zu Wertberichtigungen

auf konzerninterne Forderungen -429 -1.604
Aufwendungen aus konzerninternen Leistungen -370 -370
Ubrige nicht auf Verbundeffekte zuriickzufiihrende
Aufwendungen -871 -881
-1.670 -2.855
Ertrdge aus Beteiligungen 2.897 6.261
Abschreibungen auf Finanzanlagen -4.046 -5.517
Personalaufwendungen -176 -176
_Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 1.168 -1.877

Der deutliche Anstieg des Ergebnisses vor Zinsen und Steuern auf € 1,2 Mio. nach einem negativen Ergebnis von
€ -1,9 Mio. im Jahr 2024 ist im Wesentlichen auf eine deutliche Verbesserung der Verbundergebniseffekte
zurtickzuflhren.

Die Beurteilung der Werthaltigkeit des Engagements der Deutsche Real Estate AG an den Tochtergesellschaften
erfolgt durch Vergleich der Buchwerte des Engagements mit dem Zeitwert des Eigenkapitals der jeweiligen
Beteiligungsgesellschaft. Zur Ermittlung des Zeitwertes wurde das bilanzielle Eigenkapital der
Tochtergesellschaften anhand der Zeitwerte der Immobilien zum 31. Dezember 2025 fortentwickelt. Die Ermittlung
der Zeitwerte der Immobilien erfolgte  durch einen  externen, international renommierten
Immobiliensachverstandigen, dessen Marktwertfeststellungen vom Vorstand geprift und fur die Bewertung im
Jahresabschluss bernommen wurden. Aus der Bewertung resultierten im Geschéaftsjahr 2025 Abschreibungen auf
Finanzanlagen in Hohe von € 4,0 Mio. (Vorjahr: € 5,5 Mio.) sowie Zufiihrungen zu Wertberichtigungen in Hoéhe von
€ 04 Mio. (Vorjahr: € 1,6 Mio.). Gleichzeitig ergeben sich Ertrage aus der Herabsetzung von
Einzelwertberichtigungen in Hohe von € 3,2 Mio. (Vorjahr: € 0,0 Mio.) und erfolgten Zuschreibungen auf
Finanzanlagen in Héhe von € 0,9 Mio. (Vorjahr: € 0,3 Mio.).

Unter Bertcksichtigung der Zinsertrdge von € 7,1 Mio. (Vorjahr: € 8,1 Mio.) und der Zinsaufwendungen von
€ 0,8 Mio. (Vorjahr: € 1,3 Mio.), eines Steueraufwandes in Hohe von € 0,9 Mio. (Vorjahr: € 0,4 Mio.) sowie eines
latenten Steuerertrags von € 8,7 Mio. (Vorjahr: latenter Steuerertrag € 0,2 Mio.) belauft sich der Jahresiiberschuss
auf€ 15,2 Mio. nach € 4,8 Mio. im Jahr 2024. Der latente Steuerertrag ergibt sich im Wesentlichen aus der Senkung
des Korperschaftsteuersatzes in Deutschland. Der Steuersatz wird von derzeit 15 % ab dem Jahr 2028 bis zum
Jahr 2032 jahrlich um jeweils einen Prozentpunkt auf 10 % ab dem Jahr 2032 abgesenkt. Bei der Bewertung der
latenten Steuern werden abhangig vom erwarteten Umkehrzeitpunkt die zuklnftigen Steuersatze berlcksichtigt.
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Fir die Berechnung der latenten Steuern wurden abhangig vom erwarteten Umkehrzeitpunkt die zuklnftigen
Korperschaftsteuersatze zuzlglich Solidaritatszuschlag zugrunde gelegt.

3. Vermogens- und Finanzlage
in TE€ 31.12.2025 31.12.2024
Bilanzsumme 373.667 368.336
Finanzanlagen 252.224 211.217
Umlaufvermdgen 121.391 157.068
Eigenkapital 301.311 286.944
Eigenkapitalquote 80,6 % 77,9 %
Fremdkapital, Rickstellungen und passive latente Steuern 72.356 81.392

Die Bilanzsumme der Deutsche Real Estate AG ist gegentuber dem Stand zum 31. Dezember 2024 um € 5,3 Mio.
auf € 373,7 Mio. zum 31. Dezember 2025 angestiegen.

Das Finanzanlagevermogen hat sich aufgrund des Erwerbs von drei Immobiliengesellschaften im Jahr 2025 um
€ 41,0 Mio. auf € 252,2 Mio. zum 31. Dezember 2025 erhoht.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind mit € 77,0 Mio. Ende 2025 nahezu gegenlber dem Vorjahr
unverandert geblieben. Gleichzeitig reduzierten sich die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen
gegenuber dem Vorjahr leicht um € -1,1 Mio. auf € 31,8 Mio. Ende 2025.

Die liquiden Mittel reduzierten sich aufgrund des Erwerbs der drei Immobiliengesellschaften - stichtagsbezogen-
um € 34,9 Mio. auf € 44,2 Mio. zum 31. Dezember 2025.

Das Eigenkapital verbesserte sich aufgrund des Jahresiiberschusses in Hohe von € 15,2 Mio. bei gleichzeitiger
Berlicksichtigung der Dividendenausschiittung in Héhe von € -0,8 Mio. auf € 301,3 Mio. zum Bilanzstichtag 2025.
Die Eigenkapitalquote hat sich von 77,9 % Ende 2024 auf 80,6 % zum Ende 2025 erhoht.

Die passiven latenten Steuern resultieren tUberwiegend aus einer unterschiedlichen Bilanzierung und Bewertung
der Finanzanlagen sowie der Forderungen und Verbindlichkeiten im Verbundbereich zwischen der Handels- und
der Steuerbilanz der Gesellschaft unter Berticksichtigung von Verlustvortragen. In Deutschland wird der Steuersatz
fur die Korperschaftsteuer von derzeit 15 % ab dem Jahr 2028 bis zum Jahr 2032 jahrlich um jeweils einen
Prozentpunkt auf 10 % ab dem Jahr 2032 abgesenkt. Bei der Bewertung der latenten Steuern werden abhangig
vom erwarteten Umkehrzeitpunkt die zukilnftigen Korperschaftsteuersatze zuziiglich Solidaritatszuschlag
berlicksichtigt. Der Bilanzansatz der passiven latenten Steuern ist aus diesem Grund um € -8,7 Mio. auf € 39,1 Mio.
im Vergleich zum Vorjahresstichtag gesunken.

Der Gesamt-Cashflow auf Ebene der AG war mit € -34,9 Mio. aufgrund des Erwerbs von drei
Immobiliengesellschaften negativ, nach einem positiven Cashflow im Vorjahr von € 15,1 Mio.

4, Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage der Deutsche Real Estate AG

Die Deutsche Real Estate AG hat im Geschaftsjahr 2025 einen Jahresiberschuss nach Steuern in Hohe von
€ 15,2 Mio. nach € 4,8 Mio. im Vorjahr erzielt. Die deutliche Ergebnisverbesserung gegeniiber dem Vorjahr ist dabei
im Wesentlichen auf Einmaleffekte durch die schrittweise Senkung des Koérperschaftssteuersatzes ab dem Jahr
2028 von derzeit 15 % auf 10 % im Jahr 2032 zurickzufihren.

Das bereinigte Jahresergebnis belauft sich aufgrund des verringerten Zinsergebnisses auf € 4,9 Mio. nach € 5,7
Mio. und liegt damit in der Prognose fir das Geschaftsjahr 2025. Die Prognose ging von einem bereinigten
Jahresergebnis fiir das Geschaftsjahr 2025 aus, das aufgrund geringerer Zinsertrage deutlich unter dem
bereinigten Ergebnis des Jahres 2024 von € 5,7 Mio. liegen wird.

Nach Einschatzung des Vorstands hat sich die Deutsche Real Estate AG somit im Geschéaftsjahr 2025 wie
prognostiziert entwickelt.
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Iv. Schlusserkldrung des Vorstands zum Abhéngigkeitsbericht

Die Deutsche Real Estate AG unterlag im Geschaftsjahr 2025 keinem Beherrschungsvertrag. Sie hat gemaf § 312
Aktiengesetz einen Bericht Uiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erstellt. Dieser Bericht schlief3t
mit folgender Erkléarung des Vorstands:

.Die Gesellschaft hat bei den im Bericht Gber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschaften nach den Umstanden, die im Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden,
bekannt waren, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten. Berichtspflichtige
MaRnahmen sind im Geschaftsjahr weder getroffen noch unterlassen worden.”

C. Chancen- und Risikobericht

l. Risikomanagement- und Risikofritherkennungssystem

Der Deutsche Real Estate AG Konzern verfligt Uber ein wirksames sich auf den Gesamtkonzern erstreckendes
Risikomanagementsystem.

Risikomanagement

Das Risikomanagement unterstitzt die Gesellschaft bei dem Erreichen der Ziele und ist ein integraler Bestandteil
der Fihrung und Kontrolle in der Gruppe. Die organisatorische Einbindung stellt sicher, dass Risiken friihzeitig
erkannt werden und ihnen zeitnah und angemessen entgegengetreten werden kann. Ein Bestandteil des
Risikomanagementsystems ist das unternehmensinterne Kontrollsystem.

Im Rahmen des Risikomanagements werden Einzelrisiken zeitnah identifiziert, angemessen gesteuert und
transparent aufbereitet. Ein funktionierendes Risikomanagementsystem ist eine Grundvoraussetzung fir
nachhaltigen geschéftlichen Erfolg, denn Risiken sind untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden.

Das Risikomanagement ist in einem ,Risikomanagementleitfaden” zusammengefasst, der die konkreten Prozesse
im Risikomanagement regelt.

Risikostrategie

Die Risikostrategie basiert auf einer Bewertung der Risiken und der mit ihnen verbundenen Chancen. In den
Kernkompetenzfeldern des Konzerns werden angemessene, Uberschaubare und beherrschbare Risiken bewusst
eingegangen, wenn sie gleichzeitig einen angemessenen Ertrag erwarten lassen oder unvermeidbar sind. Andere
Risiken, die keinen Zusammenhang mit Kern- und/oder Unterstiitzungsprozessen haben, werden dagegen - soweit
dies moglich ist - vermieden. Die Steuerung identifizierter Risiken erfolgt grundsatzlich nach den
Handlungsoptionen Risikovermeidung, Risikominderung, Risikotiberwalzung (z. B. durch vertragliche Regelungen
oder Versicherungen) oder Risikoakzeptanz. Reine Risiken werden — soweit wirtschaftlich sinnvoll — durch
Versicherungsschutz abgedeckt; Kernrisiken werden im Rahmen der Risikotragfahigkeit grundsatzlich selbst
getragen.

Risikofriiherkennungssystem

Das Risikofriiherkennungssystem hat die Aufgabe, alle wesentlichen Risiken frihzeitig zu erkennen, zu
quantifizieren sowie Ursachen zu erfassen und die erfassten Risiken zu kommunizieren. Erkannte Risiken werden
soweit wie moglich vermieden oder es wird durch geeignete Gegenmalnahmen versucht, dem Risiko
gegenzusteuern. Das Risikofriiherkennungssystem wird laufend an die aktuellen Markigegebenheiten angepasst.

Merkmale des Risikomanagementsystems

Unternehmensrisiken werden im Konzern und den Tochtergesellschaften der Deutsche Real Estate AG
systematisch und einzelfallbezogen nach Risikoklassen identifiziert, klassifiziert, inventarisiert und bewertet. Bei
der Bewertung werden sowohl die Wahrscheinlichkeit als auch das monetare Ausmal berticksichtigt und auf dieser
Basis in drei Risikoklassen unterteilt. Die Risikodokumentation sowie die Auswertung der Risiken werden
regelmafig an die Entscheidungstrager kommuniziert. Signifikante Risiken werden dem Vorstand unverziglich -
ad hoc - mitgeteilt. Daneben erfolgt eine regelmaRige, ausfuhrliche Risikoberichterstattung an den Vorstand und
Uber diesen auch in den turnusmaBigen Sitzungen an den Aufsichtsrat. Die Berichterstattung an den Aufsichtsrat
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erfolgt mindestens einmal im Quartal; bestandsgefdhrdende Risiken werden unterjahrig unverziglich berichtet.
Jedem Risiko sind dabei mogliche Schadenshohen, Eintrittswahrscheinlichkeiten und mégliche Gegenmaflinahmen
zugeordnet.

Im Rahmen des Risikomanagementsystems werden dabei die folgenden Hauptgruppen von Risiken unterschieden:

Risiken aus der Geschéftstatigkeit
Finanzielle Risiken

Regulatorische und rechtliche Risiken
Sonstige Risiken

Neue Erkenntnisse aus dem Risikomanagementsystem und aus den Arbeiten der internen Revision werden in die
Arbeitsablaufe integriert. Langerfristige Risiken finden Berucksichtigung bei der Planung des Konzerns.

Die zuvor beschriebenen wesentlichen Merkmale des Risikomanagementsystems finden konzernweit Anwendung.
Bezogen auf die Prozesse in der Rechnungslegung bedeutet dies, dass die identifizierten Risiken insbesondere
hinsichtlich ihrer méglichen Auswirkungen auf die Berichterstattung in den jeweiligen Finanzberichten untersucht
und bewertet werden. Hierdurch werden friihzeitig wichtige Informationen Uber potenziell mégliche Fair Value-
Anderungen von Vermégenswerten und Schulden generiert, drohende Wertminderungen angezeigt und wichtige
Informationen zur Einschatzung der Notwendigkeit der Bildung/Aufldésung von Riickstellungen gewonnen. Zur
Beurteilung von Risikokumulationen wird mindestens quartalsweise eine konsolidierte Worst-Case-Betrachtung
erstellt; hierbei werden mdgliche gleichzeitige Eintrittsszenarien wesentlicher Risiken berlicksichtigt. Die
Risikoberichterstattung wurde im Geschéaftsjahr 2025 verfeinert. Es wird in der angepassten Berichterstattung jetzt
explizit auf Auswirkungsgrad und Eintrittswahrscheinlichkeit eingegangen und die Unterteilung wurde bisher von
3 Mdglichkeiten auf nunmehr 5 erweitert. Die Risikokategorien sind gegenuber der bisherigen Darstellung
unverandert mit Ergdnzungen ubernommen worden.

Risiken werden im Konzern der Deutsche Real Estate AG systematisch und einzelfallbezogen nach Risikoklassen
identifiziert, klassifiziert, inventarisiert und bewertet. Bei der Bewertung werden sowohl die
Eintrittswahrscheinlichkeit als auch das monetéare Ausmal bericksichtigt. Diese stellen sich wie folgt dar:

Klassifizierung nach Grad der Auswirkung

Erwartete Auswirkung in Mio. € Grad der Auswirkung
<0,25 unwesentlich
0,25-0,75 gering
0,75-2,00 moderat
2,00 -5,00 erheblich
> 5,00 sehr hoch

Klassifizierung nach Eintrittswahrscheinlichkeit

Eintrittswahrscheinlichkeit Beschreibung
1-15% sehr unwahrscheinlich
16-35% unwahrscheinlich
36 — 50 % moglich
51-75% wahrscheinlich
76 — 100 % sehr wahrscheinlich

Die Einstufung der einzelnen Risiken unter der Beachtung der Eintrittswahrscheinlichkeit bei einer gleichzeitigen
Einschatzung der erwarteten monetaren Auswirkungen fiihrt dann zu folgender Risikoeinstufung:

Risikoeinstufung
Eintrittswahrscheinlichkeit

sehr wahrscheinlich L M H H H
wahrscheinlich L M M H H
moglich L L M M H
unwahrscheinlich L L L M M
sehr unwahrscheinlich L L L L M
Grad der Auswirkung unwesentlich gering moderat erheblich sehr hoch

Erklarung der Abkulrzungen:
L: geringes Risiko

M: mittleres Risiko

H: hohes Risiko
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Grundsatzlich ist der Konzern folgenden wesentlichen Risiken ausgesetzt:

Kurzbeschreibung von wesentlichen Risiken

Eintrittswahr- Grad der Risiko-
Risikomatrix zum Stichtag 31.12.2025 scheinlichkeit Auswirkung einstufung
Risiken aus Geschaftstatigkeit
Risiken aus Bauprojekten /
Projektentwicklungen Mdglich Erheblich M
Leerstandsrisiko Mdglich Moderat M
Mietausfallrisiko Méglich Gering L
Instandhaltungsrisiko Unwahrscheinlich  Unwesentlich L
Personalrisiko Unwabhrscheinlich  Unwesentlich L
IT-Risiko Unwabhrscheinlich  Unwesentlich L
Risiken aus Immobilientransaktionen Méglich Unwesentlich L
Finanzielle Risiken
Bewertungsrisiken Mdglich Sehr hoch
Refinanzierungsrisiko Unwahrscheinlich  Gering L
Sehr
Zinsrisiko unwahrscheinlich  Unwesentlich L
Risiken aus Verstoflen gegen Sehr
Darlehensvereinbarungen (Covenants) unwahrscheinlich  Unwesentlich L
Steuerrisiko Unwabhrscheinlich  Erheblich
Sehr
Liquiditatsrisiko unwahrscheinlich  Erheblich L
Regulatorische und rechtliche Risiken
Risiken aus Verstoflen gegen Compliance-
Anforderungen Unwahrscheinlich  Gering L
Risiken aus der Anderung des regulatorischen
Umfelds Méglich Gering L
Risiken aus Rechtsstreitigkeiten Mdglich Erheblich
Klima- und Umweltrisiken Unwabhrscheinlich  Gering L
Sonstige Risiken
Marktumfeldrisiken Mdglich Erheblich
Organisationsrisiken Unwabhrscheinlich  Gering L
Risiken aus Altlasten, Schadstoffen,
Baumaterialien etc. Unwahrscheinlich  Erheblich M
Sehr
AulRerordentliche Ereignisse unwahrscheinlich  Unwesentlich L

Erklarung der Abklrzungen:

L:
M:
H:

geringes Risiko
mittleres Risiko
hohes Risiko
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1. Risiken aus der Geschiftstatigkeit

Risiken aus Bauprojekten/ Projektentwicklung

Der Konzern verfligt im Eigenbestand lber Immobilien mit Entwicklungspotenzial. Aufgrund der langfristigen
Zeitraume zur Realisierung von Entwicklungsprojekten ergeben sich insbesondere Risiken hinsichtlich der
baurechtlichen Realisierbarkeit, der Baukosten sowie der Fertigstellungstermine. Um die Risiken grundsatzlich zu
minimieren, werden Projektentwicklungsauftrdge vorzugsweise an Generalunternehmer vergeben. Zudem werden
die Maflnahmen durch ein straffes Kostencontrolling begleitet. Der Bau von 68 Eigentumswohnungen auf einer
Grundstucksteilflache in Frankfurt am Main, WesterbachstraRe wurde im Vorjahr planmaRig fertiggestellt. Die
bautechnische Realisierung weiterer Neubauprojekte wurde aufgrund der aktuellen Kosten- und Marktsituation bis
auf Weiteres zuriickgestellt, die vorhandenen Entwicklungspotentiale wurden bereits in den Vorjahresabschliissen
weitestgehend abgeschrieben, so dass das Risiko fiir weitere Wertminderungen gering ist und insofern kaum Raum
fir weitere Abwertungen besteht.

Das Neubauprojekt zur Errichtung von Eigentumswohnungen in Frankfurt am Main wurde im Vorjahr planmaRig
fertiggestellt. Das Projekt wurde vollstandig mit Eigenmitteln finanziert. Aufgrund des immer noch erhdhten
Zinsniveaus und der unsicheren gesamtwirtschaftlichen Situation in Deutschland konnte sich der Verkauf der
Wohnungen zeitlich noch strecken. Aus der daraus resultierenden langeren Bindung der eingesetzten Finanzmittel
ergeben sich keine unmittelbaren wesentlichen Risiken, da trotzdem eine ausreichende Liquiditdtsausstattung im
Konzern vorhanden ist und jeder weitere Verkauf einer Wohnung den vorhandenen Liquiditatsbestand erhoht.

Leerstandsrisiko

Im Rahmen der Bewirtschaftung der Immobilien besteht das Risiko, dass durch Forderungsausfalle die
Liquiditatslage des Konzerns belastet wird. Der Konzern steuert diesem Risiko durch ein aktives Forderungs- und
Vermietungsmanagement entgegen. Falls notwendig wird eine Risikovorsorge in entsprechender Hohe gebildet.
Vor der Neuvermietung von Flachen erfolgt eine Uberpriifung der Bonitat des Mietinteressenten, um das Risiko
eines spateren Forderungsausfalls zu minimieren. Das Risiko ist wie in den Vorjahren von untergeordneter
Bedeutung.

Weiterhin besteht das Risiko, dass bei dem Auslaufen von Mietvertragen keine adaquaten Nachmieter zu finden
sind bzw. im Rahmen der Nachvermietung ein niedrigerer Mietzins akzeptiert werden muss oder dass sich
Neuvermietungen zeitlich in die Lange ziehen. Dieses Risiko besteht insbesondere durch die aktuellen
Unsicherheiten Uber die weitere wirtschaftliche Entwicklung. Zeitliche Verschiebungen bei der Neuvermietung
kénnen sich dariber hinaus auch aufgrund von langeren Bearbeitungszeiten im Zusammenhang mit der
Notwendigkeit zur Einholung von behdérdlichen Genehmigungen oder aufgrund von Handwerker- oder
Materialengpassen beim Ausbau der Mietflachen ergeben. Diese Punkte hatten neben den negativen
Auswirkungen auf die Ertrags- und Liquiditatslage ggf. auch negative Auswirkungen auf die Marktwerte der
betroffenen  Immobilien. Der Konzern versucht, diesen Risiken ebenfalls durch ein aktives
Vermietungsmanagement gegenzusteuern. Mieter werden bereits friihzeitig vor Auslaufen des Vertrages aktiv
angesprochen und Verlangerungsverhandlungen gefiihrt. Beabsichtigt der Mieter nicht zu verlangern oder zeichnet
sich ab, dass die Verhandlungen nicht erfolgreich abgeschlossen werden kénnen, wird zeitnah mit der Suche von
Nachmietern begonnen. Im Jahr 2026 laufen Mietvertrage Uber ca. 20.100 m? mit einer Nettokaltmiete von € 2,4
Mio. p.a. aus, dabei ist jedoch zu beachten, dass es sich bei den meisten dieser Mieter um langjahrige
Bestandsmieter handelt, bei denen Gberwiegend von einer Mietvertragsverlangerung ausgegangen werden kann.
Allerdings kann es neben den vertraglich auslaufenden Mietvertradgen auch zu unplanmafiigen Beendigungen von
weiteren Mietvertragen aufgrund von Insolvenzen von Mietern bedingt durch das weiterhin herausfordernde
gesamtwirtschaftliche Umfeld kommen.

Weiterhin kann sich der Konzern den Kostensteigerungen insbesondere fir Energie- und Materialkosten nicht
entziehen. Zu beachten ist jedoch, dass ein Uberwiegender Teil dieser Kostenerhéhungen von den Mietern im
Rahmen der Nebenkostenabrechnungen zu tragen sind. Das Risiko ist -trotz der gestiegenen Leerstandsquote-
unverandert zum Vorjahr von untergeordneter Bedeutung.
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Personalrisiko

Derzeit ist bei der Deutsche Real Estate AG nur ein Vorstandsmitglied bestellt und der dazugehérende Vorstands-
Anstellungsvertrag hat eine Laufzeit bis zum 30. Juni 2027. Im Falle der Nichtverlangerung Uber die bisherige
Vertragslaufzeit hinaus, ware vom Aufsichtsrat eine andere Person zum Vorstand zu bestellen. Mit Verweis auf die
insgesamt geringe Risikosituation des Konzerns und das vorhandene Netzwerk wird das Risiko, dass in einem
solchen Fall kein Vorstand bestellt werden kénnte, unverandert zum Vorjahr als gering eingeschatzt

IT-Risiko

Risiken, die sich aus dem Ausfall von EDV-Systemen, fehlerhaften Geschaftsprozessen oder einzelnen
Schlisselpersonen im Unternehmen mit spezialisiertem Know-how ergeben kdnnen, begegnet die Deutsche Real
Estate AG durch umfangreiche Ma3hahmen und stitzt sich neben dem vorhandenen eigenen Know-how auch auf
externe Dienstleister. Mitarbeiter erhalten Uber Zugriffsregelungen nur Zugriff auf fir ihre Arbeiten notwendige
Daten und Systeme. Das IT-System ist zudem gegen unbefugte Zugriffe und Schadprogramme von auflen, wie
beispielsweise Viren und Trojaner, geschitzt. Das Risiko wird unverandert zum Vorjahr als nicht wesentlich
eingeschatzt.

2. Finanzielle Risiken
Bewertungsrisiken

Der Marktwert des Immobilienvermégens wird grundsatzlich von unabhangigen, international renommierten
Immobilienwertgutachtern ermittelt. Die Marktbewertung unterliegt Schwankungen und kann erheblich von externen
Faktoren beeinflusst werden, wie beispielsweise steigende Zinssatze oder Bau- und Materialkosten. Eine
Abwertung der Immobilienmarktwerte kann das Konzernanlagevermégen vermindern und das Konzerneigenkapital
entsprechend reduzieren. Im Einzelabschluss kénnen Abwertungen zu einem Abschreibungsbedarf von Anteilen
oder von Ausleihungen an verbundene Unternehmen oder von Forderungen gegen verbundene Unternehmen
fuhren. Mangels relevanter Risiken einer Nichteinhaltung vereinbarter Financial Covenants sind die Folgen aus
einem verminderten Eigenkapital unverandert zum Vorjahr nicht wesentlich.

Refinanzierungs-, Zinsrisiko und Risiken aus VerstoRen gegen Darlehensvereinbarungen

Zum Bilanzstichtag 2025 werden kurz- bis mittelfristige tberwiegend festverzinsliche Finanzschulden in Héhe von
€ 39,9 Mio. ausgewiesen. Die Zinsanderungs- und Finanzierungsrisiken der kurzfristigen und seit dem Jahr 2026
variabel verzinslichen Darlehen mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr sind aufgrund der H6he von € 8,0 Mio.
derzeit zu vernachlassigen.

Die bei einem Kreditinstitut bestehenden Darlehen mit einem Restvalutastand in Hohe von € 11,7 Mio. Ende 2025
werden durch die finanzierende Bank regelmafigen Prifungen unterzogen. Schwerpunkt der Prufungen ist dabei
insbesondere die Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen. Eine Nichteinhaltung von Finanzkennzahlen kann zur
verpflichtenden Hinterlegung weiterer Sicherheiten oder zur Kiindigung fihren. Ende 2025 sowie im gesamten Jahr
2025 wurden wie im Vorjahr alle vereinbarten Finanzkennzahlen eingehalten.

Steuerrisiko

Die steuerlichen Strukturen im Deutsche Real Estate AG Konzern sind zum Teil komplex. Es bestehen
unterschiedliche Steuersubjekte (z.B. Organschaften und Besteuerungen auf Ebene von Einzelgesellschaften)
sowie verschiedene Rechtsformen innerhalb des Konzerns. RegelmaRig sind insbesondere die Regelungen der
sogenannten erweiterten gewerbesteuerlichen Kiirzung fiir Grundbesitz von Relevanz. Die von den
immobilienhaltenden Konzerngesellschaften grundsatzlich in  Anspruch genommenen Regelungen der
gewerbesteuerlichen Kiirzung fiir Einkiinfte aus der langfristigen Immobilienvermietung sowie aus der Veraufierung
sind an restriktive Voraussetzungen geknipft. Diese Voraussetzungen sind teilweise ebenfalls mit
Rechtsunsicherheiten behaftet und kénnten im Fall einer abweichenden Behandlung durch die Finanzverwaltung
zu einer Gewerbesteuerpflicht der betreffenden Ertrage flhren. Im Zuge einer konzerninternen Umstrukturierung
wurden im Geschéaftsjahr 2023 die bei den verduBernden Gesellschaften angefallenen steuerlichen Gewinne in
neue Rucklagen nach § 6b EStG eingestellt. Diese Rucklagen sind innerhalb einer Reinvestitionsfrist von vier bis
sechs Jahren auf Neuinvestitionen zu (ibertragen. Sollte eine Ubertragung der Riicklagen nicht oder nicht
vollstandig innerhalb der Reinvestitionsfrist auf Neuinvestitionen mdglich sein, so ware die Ricklage oder ein
verbleibender Teilbetrag spatestens am Ende der Reinvestitionsfrist erfolgswirksam aufzulésen und im Jahr der
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Aufldsung fir jedes volle Wirtschaftsjahr der Ricklagenbildung ein 6 %-iger Zuschlag auf den Gewinn
vorzunehmen. Das Risiko, dass die Riicklagen nicht auf Neuinvestitionen Ubertragen werden, ist aufgrund der
verbleibenden Reinvestitionsdauer zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 von mindestens zwei Jahren weiterhin
gering. Die Finanzierung etwaiger liquider Abfllisse aus diesem Risiko kann durch die vorhandenen liquiden Mittel
und die Moglichkeit zur Aufnahme von weiterem Fremdkapital wie im Vorjahr sichergestellt werden.

Liquiditatsrisiko

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass die vorhandene Liquiditat nicht ausreichen kénnte, um allen bestehenden
oder zukilnftigen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Das Risiko wird im Konzern auf Basis einer
mehrjahrigen Finanzplanung und unterjahrigen Auswertungen gesteuert. Die notwendige Liquiditat wird den
Konzerngesellschaften im Rahmen eines Cash-Pooling-Systems bedarfsgerecht zur Verfligung gestellt. Insgesamt
ist dieses Risiko aufgrund der vorhandenen Liquiditatsausstattung sowie des immer noch geringen
Verschuldungsgrades des Konzerns und der dadurch vorhandenen Mdglichkeiten, weitere Fremdfinanzierungen
aufzunehmen, zu vernachlassigen.

3. Regulatorische und rechtliche Risiken

Environmental, Social and Governance (ESG)-bezogene Risiken

Das Geschaftsmodell des Konzerns der Deutsche Real Estate AG ist keinen wesentlichen sozialen oder Corporate
Governance Kodex bezogenen Risiken ausgesetzt. Den Empfehlungen der Regierungskommission wird zwar
zulassigerweise insgesamt nicht entsprochen, dies bedeutet jedoch nicht im Umkehrschluss, dass die Gesellschaft
von allen Empfehlungen abweicht. Die Deutsche Real Estate AG beachtet die aktienrechtlichen Regelungen zur
Leitung und Uberwachung des Unternehmens und stellt dadurch ein Governance-System sicher.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Konzerns sind ausschlief3lich im Inland angestellit.

Umweltbezogene Risiken kdnnen sich insbesondere bei der Frage der Attraktivitat der Immobilien fir Mieter, bei
der Bewertung des Immobilienbestandes oder bei der Wiederverkauflichkeit der Immobilien ergeben.

Der Immobilienbestand des Konzerns ist zum 31. Dezember 2025 noch nicht nach ESG-Kriterien zertifiziert worden.
Dabei ist aber zu berlcksichtigen, dass der Immobilienbestand nicht in A-Lagen verortet ist und in seiner
Okologischen Attraktivitat sich grundsatzlich nicht wesentlich von anderen Immobilien in der jeweiligen Mikrolage
unterscheidet.

Risiken konnten sich aber insbesondere ergeben, wenn Mieter zukiinftig 6kologisch nachhaltigere Immobilien
bevorzugen wirden. Im Geschaftsjahr 2025 haben wir jedoch wie im Vorjahr keine Absagen von Mietinteressenten
aus diesem Grund erhalten. Bei der Positionierung unserer Immobilien am Markt ist deshalb die ESG-Konformitat
noch kein wesentliches Kriterium. Dies kann sich allerdings zukinftig beispielsweise aufgrund weiter steigender
Nebenkosten andern, die von den Mietern zu tragen wéaren.

Bisher sind auch noch keine Mieter an uns herangetreten und haben ESG-bezogene Informationen von uns
abgefragt. Auf Basis von Mieterstrukturanalysen sehen wir auch zurzeit kein erhéhtes Risiko, das ESG-begriindete
Auszlige von Bestandsmietern drohen. Die aus unserer Sicht wesentlichen Investitionen in den Immobilienbestand
betreffen den Austausch von Fenstern oder Heizungsanlagen, die Isolierung von Dachern sowie die Umstellung
der Beleuchtung auf LED. Ein fester Plan zur Umstellung bzw. zum Umbau liegt nicht vor. GréRere
einzelfallbezogene ESG-Investitionen sind zurzeit nicht geplant, die MaRnahmen werden vielmehr immer im
Zusammenhang mit anderen BaumaRnahmen in den Immobilien erganzend durchgefiihrt. Buchwertabgange aus
den Investitionen sind nicht zu erwarten. Auf den Dachern von flnf Immobilien in unserem Bestand wurden zudem
bereits vor Jahren Photovoltaikanlagen installiert, die von Dritten betrieben werden.

Die ESG-Konformitat kann sich zukiinftig jedoch auf die Bewertung der Immobilien oder auf ihre Verkaufsfahigkeit
auswirken. Da der Konzern zurzeit nicht aktiv den Verkauf von Immobilien plant, ergibt sich hinsichtlich der
Verkaufsfahigkeit nur ein geringes Risiko. Bei den vereinzelten Immobilienverkaufen in der Vergangenheit hat die
ESG-Konformitat bisher keine Rolle gespielt. Trotzdem ist zu beachten, dass fehlende oder zu geringe Investitionen
in den Immobilienbestand zur Erhéhung der ESG-Konformitat sich bei der Ermittlung der Fair Values nach IFRS 13
negativ auswirken koénnten. Bei der Bewertung werden solche Risiken insbesondere durch die angesetzten
Marktmieten sowie durch Annahmen Uber Miet- und Leerstandszeiten berlicksichtigt. Sollten in Zukunft konkrete
ESG-Malinahmen geplant bzw. umgesetzt werden, konnte dies die Bewertung in Folgejahren beeinflussen. Die
Auswirkungen aus der Anpassung sind unwesentlich, so dass wir aktuell aus diesem Grund unverandert zum
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Vorjahr keine substanziellen Marktpreisrisiken sehen. Zur Informationsgewinnung wurde in Vorjahren der
Mustermietvertrag erganzt, um zukinftig die Verbrauchsdaten von den Mietern erhalten zu kénnen. Dadurch wird
sich in der Zukunft die Informationsbasis tber die Verbrauche der jeweiligen Immobilie weiter verbessern.

Zum Ende des Geschéftsjahres 2025 bestehen im Konzern nur Fremdfinanzierungen von vier Immobilien durch
insgesamt zwei Banken. Es gibt hier kein gesondertes Anforderungsprofil der Banken im Rahmen der Finanzierung
dieser Immobilien. Bei der Refinanzierung oder der Aufnahme von neuen Krediten kdnnten zukinftig diese
Anforderungsprofile notwendig werden und eine unzureichende oder fehlende ESG-Konformitat zu hdheren
Zinssatzen fuhren oder gar eine Kreditaufnahme erschweren.

Der Aufsichtsrat verfugt Uber eine ausreichende Kompetenz im Bereich ESG, unter anderem hat das
Aufsichtsratsmitglied Frau Dr. Luft eine grof3e Expertise in diesem Bereich.

Aufgrund lhrer Qualifikation als kapitalmarktorientiertes KMU ist eine Berichtspflicht im Rahmen der CSRD nicht
erforderlich. Gleichwohl hat die Gesellschaft bereits in Vorjahren mit der Umstellung der Mietvertrage auf Green
Leases begonnen. Hierdurch soll die Mdglichkeit zur Datenerfassung geschaffen werden, um zukinftigen
Berichterstattungserfordernissen gerecht zu werden.

Risiken aus der Anderung des regulatorischen Umfeldes

Es konnen sich Risiken aus der Anderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen und der Vorschriften ergeben.
Zur Eindammung des Klimawandels sowie zum Ausstieg aus den fossilen Brennstoffen kdnnten neue weitere
Regulierungen und gesetzliche Verscharfungen der Emissions- und Energieeffizienzvorgaben zu hdheren
Ausgaben fur Gebdudemodernisierungen fuhren.

Risiken aus Rechtsstreitigkeiten

Seit dem Jahr 2022 ist gegen den Konzern eine Klage mit einem Streitwert in Héhe von € 3,0 Mio. aufgrund einer
vorzeitigen Vertragsbeendigung im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben anhangig, gleichzeitig hat der Konzern
Gegenklage mit einem Streitwert von € 5,6 Mio. erhoben. Bei beiden Verfahren ist eine gerichtliche Entscheidung
derzeit noch nicht abschlieRend abschatzbar. Aus Sicht der Gesellschaft sind derzeit keine materiellen Netto-
Liquiditatsabflisse wahrscheinlich.

4, Sonstige Risiken

Marktumfeldrisiken

Es gibt allgemeine Einflussfaktoren, die nicht vorhersehbar und deshalb kaum zu beherrschen sind, wie
beispielsweise politische und soziale Einfliisse oder Risikoeinfllisse durch Naturkatastrophen, Pandemien, Krieg,
Terroranschlage oder die Zollpolitik anderer Staaten. Diese Einflussfaktoren kdnnten die weitere wirtschaftliche
Entwicklung in Deutschland und damit auch des Konzerns der Deutsche Real Estate AG als
Immobilienbestandshalter in Deutschland beeintrachtigen. Zurzeit kénnen insbesondere die Auswirkungen aus
dem Krieg im Nahen Osten auf die mittelfristige Entwicklung der Energiepreise und damit auch auf die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung nicht eingeschatzt werden.

5. Einschatzung des Gesamtrisikos

Der Konzern verfiigt zum 31. Dezember 2025 Uber eine sehr gute Eigenkapital- und Liquiditadtsausstattung und nur
Uber einen eher geringen Verschuldungsgrad und damit weiterhin auch tber die Mdglichkeit zur Aufnahme von
zusatzlichen liquiden Mitteln. Auch bei einem herausfordernden Marktumfeld aufgrund der seit Jahren
stagnierenden wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland sind vor diesem Hintergrund unverandert zum Vorjahr
weiterhin keine bestandsgefahrdenden Risiken ersichtlich. Die Gesamtrisikosituation des Konzerns Deutsche Real
Estate AG hat sich gegentiber dem Vorjahr nicht wesentlich verandert.
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. Chancenbericht

Ende des Geschaftsjahres 2025 belauft sich der Leerstand auf 33,1 %. Der Abbau dieses Leerstandspotenzials
bietet die Chance, neben der Verbesserung der Mieteinnahmen und der Liquiditatszuflisse auch von einer
Erhéhung der Immobilienmarktwerte zu profitieren. Bei der Einschatzung der Leerstandsquote ist zu
berlicksichtigen, dass diese im relevanten Umfang durch das nahezu leerstehende Objekt Essen, Am
Fernmeldeamt 10, den hohen Leerstand im Objekt Berlin, HauptstraRe 13 sowie im Objekt Goslar beeinflusst ist.
Dabei ist zu beachten, dass die beiden Objekte in Essen und Berlin, HauptstraRe umgebaut werden und erst
danach grundsatzlich wieder fur die Vermietung zur Verfligung stehen.

Das Objekt Essen, Am Fernmeldeamt 10, wird in kleinere Mieteinheiten aufgeteilt und mit dem Umbau wurde
bereits begonnen. Aufgrund einer kostensparenden Umplanung ist zurzeit eine geénderte Baugenehmigung
beantragt. Wird diese Baugenehmigung zeitnah erteilt, gehen wir davon aus, dass der Umbau bis Ende des
Geschéftsjahres 2026 weitgehend durchgefiihrt werden kann. Durch die Aufteilung, die mit entsprechenden
Investitionen verbunden ist, sehen wir gréRere Chancen in der Vermietung sowie eine breitere Risikostreuung als
beim Versuch einer Vermietung an nur einen einzigen Mieter.

Den Risiken, dass im Rahmen einer Nachvermietung ein niedrigerer Mietzins akzeptiert werden muss, stehen bei
der grundséatzlichen Marktlage weiterhin auch Chancen zur Generierung héherer Mieterlése und somit steigender
Immobilienmarktwerte gegenlber, sofern entsprechende Investitionen zur Wertsteigerung erfolgen.

Weiterhin hat der Konzern im Eigenbestand Immobilien mit Entwicklungs- und grundsatzlich damit auch
Wertsteigerungspotenzial. Der Konzern priift weiterhin die Realisierung des bereits identifizierten Potenzials an
ausgewahlten Standorten. Wegen der derzeitigen Kostensituation und der nach wie vor schwierigen Marktlage
wurde die Durchfihrung von méglichen Neubauprojekten jedoch bis auf Weiteres zurtickgestellt.

Aufgrund der vorhandenen Investitionsfahigkeit der Deutsche Real Estate AG konnten sich bei attraktiven
Angeboten grundsatzlich weitere Chancen zur VergroRerung bzw. Optimierung des bestehenden Portfolios aus
dem An- und Verkauf von Immobilien ergeben.

Der Konzern fihrt in einigen Fallen Aktivprozesse zur Geltendmachung von Forderungen. Die Forderungen sind
- falls notwendig - wertberichtigt worden. Eine Entscheidung der Gerichte zu Gunsten des Konzerns wirde zu einer
Ergebnisverbesserung von bis zu € 4,5 Mio. sowie zu entsprechenden Liquiditatszuflissen fiihren. Bezlglich des
laufenden Rechtsstreits aufgrund einer vorzeitigen Vertragsbeendigung im Zusammenhang mit einem
Bauvorhaben verweisen wir auf die im Risikobericht genannten Chancen aus der Gegenklage.

Weitere Chancen erwartet der Konzern aus der Digitalisierung und Implementierung von kunstlicher Intelligenz in
dafur geeignete Geschéftsprozessen aufgrund der dadurch gegebenen Médglichkeiten zur Hebung von
Effizienzpotentialen.

Die aufgeflihrten Chancen bieten weitere Moglichkeiten fur den Konzern der Deutsche Real Estate AG und kénnen
bei einem schneller als erwarteten Eintritt einen positiven Effekt auf die Vermdgens-, Finanz, und Ertragslage des
Konzerns haben. Insgesamt hat sich die Chancenlage im Vergleich zum Vorjahr nicht wesentlich verandert.
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D. Prognosebericht

L. Entwicklung der Rahmenbedingungen

Das Jahr 2025 war durch das Auslaufen der Zinssenkungen der Europaischen Zentralbank sowie durch die
zahlreichen geopolitischen Krisen gepragt. Diese Krisen sowie das Fehlen nachhaltiger Strukturreformen durch die
Bundesregierung wirken sich negativ auf die Wachstumsaussichten aus. Gleichzeitig belastet zudem das im
Vergleich zu internationalen Wettbewerbern zu hohe Energiepreisniveau die wirtschaftliche Entwicklung. Diese
Faktoren behindern eine nachhaltige deutliche Erholung der exportorientierten deutschen Wirtschaft. Nach den
vorldufigen Angaben von Destatis ist die Wirtschaft insgesamt im Jahr 2025 mit 0,2 % leicht gewachsen nach einem
Riickgang von -0,2 % im Jahr 2024.

Fir das Jahr 2026 geht die Bundesregierung in ihrer aktuellen Prognose trotz des schuldenfinanzierten
Investitionsprogramms nur von einem Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in Héhe von 1,0 % aus. Allerdings ist
die weitere wirtschaftliche Entwicklung zurzeit von den zahlreichen geopolitischen Krisen und insbesondere aktuell
durch den Krieg im Nahen Osten von sehr groRer Unsicherheit gepragt. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der kurz-
und mittelfristigen Auswirkungen auf die Entwicklung der Energiepreise und damit auch auf die
Inflationsentwicklung. Diese Auswirkungen sind derzeit nicht abschatzbar.

Il Erwartete Geschaftsentwicklung
Abgleich der Geschaftsentwicklung mit der Prognose des Vorjahres

Im Geschéftsjahr 2025 wurden Ertrage aus Investment Properties in Hoéhe von € 28,2 Mio. erzielt. Sie liegen damit
innerhalb der prognostizierten Bandbreite von € 28,0 Mio. bis € 29,0 Mio. Das bereinigte EBITDA ohne das Ergebnis
aus dem Verkauf und der Vermietung von Vorratsimmobilien liegt mit € 15,4 Mio. aufgrund von Kostensteigerungen
leicht unter der prognostizierten Bandbreite fiir das Geschéaftsjahr 2025 von € 15,5 Mio. bis € 16,5 Mio.

Die stichtagsbezogene Leerstandsquote Ende des Jahres 2025 hat sich erwartungsgemaf gegenuber dem Stand
zum 31. Dezember 2024 weiter erhoht und belauft sich auf 33,1 %.

Die urspriinglich geplanten Instandhaltungen und substanzwahrenden Investitionen (ohne Investitionen in die
Immobilien in Essen und Berlin, HauptstralRe) in Héhe von € 5,0 Mio. wurden im Geschaftsjahr 2025 mit
Auszahlungen in Héhe von € 5,7 Mio. tUberschritten.

Auf Ebene der Deutsche Real Estate AG ist mit einem bereinigten Jahresergebnis (Jahresergebnis vor Steuern,
bereinigt um Bewertungs-, Einmal- und periodenfremde Effekte) in Hohe von € 4,9 Mio. nach € 5,7 Mio. im
Vorjahreszeitraum die Prognose eingetroffen, dass das Ergebnis aufgrund geringerer Zinsertrage deutlich unter
dem Niveau des Vorjahres liegen wird.

Prognose fiir das Geschaftsjahr 2026

Die Prognose basiert auf der erstellten Unternehmensplanung, die die Chancen und Risiken des Konzerns
angemessen berlcksichtigt. Trotzdem bestehen dariiber hinaus weitere Chancen und Risiken hinsichtlich der
zukinftigen Entwicklung, die in dem Chancen- und Risikobericht entsprechend dargestellt sind. In die
Unternehmensplanung sind ferner die Angaben zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und zur Entwicklung des
Immobilienmarktes mit eingeflossen.

Im Geschaftsjahr 2026 auslaufende Mietvertrage wurden bei der Erstellung der Prognose entsprechend den
individuellen Einschatzungen und aufgrund von Erfahrungswerten bertcksichtigt. Der Konzern erwartet zurzeit,
dass die Leerstandsquote von 33,1 % zum Bilanzstichtag sich im Laufe des Geschéftsjahres 2026 wieder —
zumindest leicht - vermindern wird.

Die Auswirkungen aus den zahlreichen politischen und geopolitischen Risiken und Unsicherheiten, insbesondere
aus dem Krieg im Nahen Osten auch auf die kurz- und mittelfristige Entwicklung der Energiepreise sind momentan
nicht abschéatzbar. Vor diesem Hintergrund kann auch der sich ergebende Effekt auf die Geschaftsmodelle von
Mietern und Mietinteressenten nicht eingeschatzt und weitere nicht planbare Kiindigungen oder Insolvenzen von
Mietern nicht ausgeschlossen werden.
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Der Vorstand geht davon aus, dass die Ertrédge aus Investment Properties sich in einer Bandbreite von € 28,0 Mio.
bis € 29,0 Mio. und das bereinigte EBITDA, ohne das Ergebnis aus dem Verkauf und der Vermietung von
Vorratsimmobilien, sich in einer Bandbreite von € 14,8 Mio. bis € 15,8 Mio. im Geschaftsjahr 2026 bewegen werden.
Die prognostizierte Bandbreite des bereinigten EBITDA wurde dabei unter Zugrundelegung der gleichen
Ermittlungsmethodik wie im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2025 und unter Anwendung der
Konzernrechnungslegungsgrundsatze ermittelt.

Fir normale Instandhaltungen und substanzwahrende Investitionen, ohne Investitionen in die Immobilien in Essen
und Berlin, HauptstralRe, planen wir mit rund € 5,1 Mio.; von den geplanten Aufwendungen werden sich ca. € 1,1
Mio. aufwandswirksam Uber das bereinigte EBITDA auswirken.

Der weitere Ankauf oder Verkauf von Immobilien ist zwar in der Unternehmensplanung nicht beriicksichtigt worden,
ist aber bei attraktiven Angeboten nicht ausgeschlossen.

Die Liquiditat ist im Geschaftsjahr 2026 und gemaf mittelfristiger Planung gesichert.

Auf Ebene der Deutsche Real Estate AG hangt die Entwicklung der Vermoégens-, Ertrags- und Finanzlage
mafgeblich von der Entwicklung der operativ tatigen Tochtergesellschaften ab. Wir gehen davon aus, dass das
bereinigte Jahresergebnis im Jahr 2026 leicht unter dem Niveau des Ergebnisses des Jahres 2025 liegen wird.

E. Weitere gesetzliche Angaben

l. Konzernrechnungslegungsbezogenes internes Kontroll- und Risikomanagementsystem

Die Aufstellung des Jahres- und des Konzernabschlusses sowie des zusammengefassten Lageberichts liegen im
Verantwortungsbereich des Vorstands. Dazu gehéren auch die Einrichtung und Aufrechterhaltung eines
rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und Risikomanagementsystems.

Dieses System hat als Zielsetzung die fristgerechte und ordnungsmafRige Finanzberichterstattung in
Ubereinstimmung mit den bestehenden gesetzlichen Regelungen. Das rechnungslegungsbezogene interne
Kontroll- und Risikomanagementsystem ist dabei in das im Konzern bestehende Kontroll- und
Risikomanagementsystem integriert. Die Abschlusserstellung erfolgt organisatorisch durch die Abteilung Finanz-
und Rechnungswesen unter Verantwortung des Vorstandes. Die Abschlussarbeiten fir alle in den Konzern
einbezogenen Gesellschaften werden dabei zentral in der Abteilung Finanz- und Rechnungswesen durchgefiihrt.
Dadurch wird eine einheitliche und konsistente Vorgehensweise bei der Aufstellung der Abschliisse sichergestellt.

Die Verarbeitung des Buchungsstoffes erfolgt nach einem einheitlichen Kontenplan und einheitlichen
Kontierungsvorgaben, Prozessen und Prozesskontrollen mittels einer Buchhaltungssoftware. Dabei wird der
Funktionstrennung und dem Vier-Augen-Prinzip unter Berlcksichtigung der Grofle des Konzerns Rechnung
getragen. Die laufende Buchhaltung sowie die Erstellung der Jahresabschlisse erfolgen auf Basis des
Handelsgesetzbuches (HGB). Fiir die Zwecke der Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt eine Uberleitung
durch eigene Mitarbeiter in einer separaten Konzernbuchhaltungssoftware nach den International Financial
Reporting Standards (IFRS).

Das bestehende System wird kontinuierlich auf seine Wirksamkeit Gberpruft und soweit notwendig verbessert.

Im Anschluss an die Abschlusserstellung und Priifung werden der Jahres- sowie der Konzernabschluss und der
dazugehorige zusammengefasste Lagebericht dem Aufsichtsrat zur Prifung vorgelegt. Die Priifung erfolgt unter
Anhorung des Wirtschaftspriifers. Nach der Priifung erfolgen die Feststellung bzw. Billigung.

Internes Kontrollsystem

Das Ziel der von der Gesellschaft eingerichteten Methoden und Mallnahmen zum internen Kontrollsystem (IKS) ist
es, das Vermdgen der Gesellschaft zu sichern und die betriebliche Effizienz zu steigern. Daneben sollen die
Zuverlassigkeit des Rechnungs- und Berichtswesens sowie die Einhaltung der internen Vorgaben und der
gesetzlichen Vorschriften durch das installierte IKS gewahrleistet werden.
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Im Rahmen der Ausgestaltung des internen Kontrollsystems wurden die den einzelnen Prozessen innewohnenden
Risiken unter Berlicksichtigung der personellen GréRe unserer Organisation sowie der engen personlichen
Einbindung des Vorstands beurteilt.

Basierend auf den gewonnenen Erkenntnissen wurde der Aufbau der einzelnen Einheiten organisiert und die
Arbeitsablaufe entsprechend angepasst. Trotz der geringen Mitarbeiterzahl wird das Vier-Augen-Prinzip in allen
wesentlichen Bereichen eingehalten.

Neben den im System implementierten Kontrollen werden die einzelnen Funktionsbereiche ebenfalls durch
Vorgesetzte und grundsatzlich auch durch die interne Revision iberwacht. Im Geschaftsjahr 2025 wurden auf Basis
des bestehenden Revisionsplans die Arbeiten der internen Revision durch externe Dienstleister durchgefiihrt.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass weder das eingerichtete interne Kontrollsystem noch das
Risikomanagementsystem absolute Sicherheit beziiglich des Erreichens der Unternehmensziele geben kénnen.
Wie alle Ermessensentscheidungen kdnnen auch solche zur Einrichtung angemessener Systeme grundsatzlich
fehlerhaft sein. Kontrollen konnen aus simplen Fehlern oder Irrtimern heraus in Einzelfallen nicht funktionieren
oder Veréanderungen von Umgebungsvariablen kénnen trotz entsprechender Uberwachung verspatet erkannt
werden.

L. Nachtragsbericht

Auf die Angaben zu Ereignissen nach dem Stichtag im Anhang bzw. Konzernanhang wird verwiesen.

il Vergiitungssystem und Vergiitungsbericht

Das geltende Vergiitungssystem flir Vorstand und Aufsichtsrat, der Vergltungsbericht nach § 162 AktG fiir das
Geschéftsjahr 2025 sowie der Vermerk des Abschlussprifers Uber die Prifung des Vergitungsberichts und die
letzten Beschlussfassungen der Hauptversammlung Uber die Vergitungssysteme von Vorstand und Aufsichtsrat
werden auf der Internetseite der Deutsche Real Estate AG im Bereich Investors Relations / Corporate Governance
veroffentlicht.

Iv. Ubernahmerechtliche Angaben
° Das gezeichnete Kapital setzt sich aus 20.582.200 nennwertlosen Inhaberstiickaktien zusammen.
° Beschréankungen von Stimmrechten bzw. der Ubertragung von Aktien sind nicht vereinbart.

° Die W2005 Projectpauli GmbH, Berlin, halt nach unserer Kenntnis eine Beteiligung in Hohe von 75,98 %
am Aktienkapital der Deutsche Real Estate AG. Der von der W2005 Projectpauli GmbH gehaltene
Stimmrechtsanteil ist der Summit Real-Estate Lambda GmbH nach § 34 Abs. 1 Satz1 Nr.1 i.V.m.
Abs. 1 Satz 3 WpHG in voller Héhe zuzurechnen. Die Summit Real-Estate Lambda GmbH, Berlin,
Deutschland, halt seit dem 2. August 2007 mindestens 75,98 % des Aktienkapitals der Deutsche Real Estate
AG. Dies entspricht 15.638.427 Stimmen.

° Nach der Ubernahme der Summit Properties Ltd. (vor Umfirmierung: Summit Germany Ltd.), Guernsey, im
Jahr 2009 ist Konzernobergesellschaft die Summit Real Estate Holdings Ltd., Haifa, Israel, der Ende des
Geschéftsjahres 2025 18.519.268 Aktien und damit rund 89,98 % des Grundkapitals und der Stimmrechte
der Deutsche Real Estate AG zuzurechnen sind.

° Alle weiteren unmittelbaren und mittelbaren Beteiligungen liegen unterhalb der 10 %-Schwelle.

. Aktien mit Sonderrechten liegen nicht vor.

° Die Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern richten sich nach den §§ 76 ff. AktG. Die in § 5
der Satzung geregelte Vertretungsbefugnis lautet:

LVertretung und Geschéftsfiihrung

(1) Der Vorstand besteht aus einem oder mehreren Mitgliedern. Der Aufsichtsrat bestellt
die Vorstandsmitglieder und bestimmt ihre Zahl. Er kann insbesondere auch dann nur
ein Vorstandsmitglied bestellen, wenn das Grundkapital mehr als € 3 Mio. betragt. Er
kann ein Vorstandsmitglied zum Vorsitzenden oder Sprecher des Vorstands
bestimmen. Der Aufsichtsrat kann auch stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen.
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(2) Ist ein Vorstandsmitglied bestellt, so vertritt es die Gesellschaft allein. Sind mehrere
Vorstandsmitglieder bestellt, wird die Gesellschaft durch zwei Vorstandsmitglieder
gemeinsam oder durch ein Vorstandsmitglied in Gemeinschaft mit einem Prokuristen
vertreten. Der Aufsichtsrat kann alle oder einzelne Vorstandsmitglieder von den
Beschrankungen des § 181 2. Alternative BGB befreien und/oder zur Einzelvertretung
ermachtigen. Stellvertretende Vorstandsmitglieder vertreten die Gesellschaft wie
ordentliche Vorstandsmitglieder.*

° Die Anderung der Satzung richtet sich nach den §§ 179 ff. AktG. Die Satzung bestimmt in § 9:

LZustimmungspflichtige Geschafte, redaktionelle Satzungsénderungen

M L]
(2) Der Aufsichtsrat ist erméchtigt, Anderungen und Ergénzungen der Satzung, die nur die
Fassung betreffen, zu beschlieRen.*

° Der Vorstand ist durch die Hauptversammlung vom 15. Mai 2023 bis zum 14. Mai 2028 erméachtigt worden,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital durch einmalige oder mehrmalige Ausgabe neuer auf
den Inhaber lautender nennwertloser Stuckaktien gegen Bareinlagen und/oder Sacheinlagen, um bis zu
€ 10.000.000,00 zu erhéhen. Der Vorstand legt mit Zustimmung des Aufsichtsrats die Bedingungen der
Aktienausgabe fest. Der Aufsichtsrat ist berechtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem Umfang
einer Kapitalerhéhung aus genehmigtem Kapital anzupassen.

° Eine Anderung der Mehrheitsverhaltnisse (Change of Control) an der Gesellschaft raumt zwei
finanzierenden Banken Sonderkiindigungsrechte bei flinf Vertrdgen zur Finanzierung von vier Immobilien
ein. Die Restverbindlichkeiten aus diesen funf Vertragen betragen zum 31. Dezember 2025 € 39,9 Mio.

V. Erklarung zur Unternehmensfiihrung (§ 315d HGB i. V. m. § 289f HGB)

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung (§ 315d HGB i. V. m. § 289f HGB) wurde auf der Internetseite der
Gesellschaft, www.drestate.de, offentlich zuganglich gemacht. Die Deutsche Real Estate AG verfolgt dabei das
Ziel, die Darstellung der Unternehmensfihrung ubersichtlich und pragnant zu halten. Die Erklarung zur
Unternehmensfiihrung ist nicht Prifungsobjekt im Rahmen der Prifung des zusammengefassten Lageberichtes
durch den Abschlusspriifer.

Berlin, 18. Marz 2026

Maya Miteva

Vorstandin
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Estate

Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft

Berlin

Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025

Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktiva

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutz-
rechte und &hnliche Rechte und Werte

. Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Finanzanlagen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Umlaufvermogen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

. Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR

3,00 3,00
1.390,00 5,00

150.140.831,70
102.083.659,89

120.215.741,79
91.001.270,60

252.224.491,59

211.217.012,39

252.225.884,59

211.217.020,39

77.033.370,80
192.716,01

77.472.379,78
533.855,11

77.226.086,81

78.006.234,89

44.164.833,73

79.061.964,05

121.390.920,54

157.068.198,64

50.690,05

50.460,99

373.667.495,18

368.335.680,32
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalrticklage

. Gewinnriicklagen
. Gesetzliche Ricklage
Andere Gewinnrticklagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Steuerriickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern:

EUR 3.797,82 (Vj.: EUR 3.788,14)

Passive latente Steuern

Passiva

31.12.2025
EUR

20.582.200,00

5.960.840,00

2.058.220,00

257.519.108,88

15.190.881,95

31.12.2024
EUR

20.582.200,00

5.960.840,00

2.058.220,00

253.582.651,76

4.759.745,12

301.311.250,83

286.943.656,88

998.034,00 131.445,00
342.250,00 389.527,99
1.340.284,00 520.972,99
125.757,25 221.618,33

31.814.018,00
6.185,10

32.902.521,28
6.910,84

31.945.960,35

33.131.050,45

39.070.000,00

47.740.000,00

373.667.495,18

368.335.680,32
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025

2025 2024
EUR EUR
1. Sonstige betriebliche Ertrage 4.163.049,77 410.140,67
2. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 172.000,00 172.000,00
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung 4.373,16 4.373,16
176.373,16 176.373,16
3. Abschreibungen auf Sachanlagen 126,19 0,00
4. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.670.462,11 2.855.057,58
2.316.088,31 -2.621.290,07
5. Beteiligungsergebnis -1.149.189,19 743.430,67
6. Zinsergebnis 6.298.182,13 6.840.925,99
7. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -7.725.800,70 203.321,47
- davon aus latenten Steuern:
EUR -8.670.000,00 (Vj.: EUR -210.000,00)
8. Ergebnis nach Steuern/Jahresiiberschuss 15.190.881,95 4.759.745,12
9. Gewinnvortrag 4.759.745,12 51.314.313,12
10. Gewinnausschiittungen -823.288,00 -823.288,00
11. Einstellungen
in andere Gewinnriicklagen -3.936.457,12 -50.491.025,12
12. Bilanzgewinn 15.190.881,95 4.759.745,12
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Anhang der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin,

fur das Geschéftsjahr 2025

. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2025 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
sowie unter Beachtung der erganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt.

Es handelt sich bei der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft (im Folgenden ,Deutsche Real Estate AG*), Berlin,
(Amtsgericht Charlottenburg, HRB 121803) gemal § 264d HGB um eine groRe Kapitalgesellschaft nach § 267
Abs. 3 HGB.

Darstellung und Gliederung sowie Ansatz und Bewertung des Jahresabschlusses entsprechen den
Vorjahresgrundséatzen. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Zur
Verbesserung der Klarheit der Darstellung wurden die Zinsertrage und Zinsaufwendungen als Zinsergebnis und
die Beteiligungsertrage und Abschreibungen auf Finanzanlagen als Beteiligungsergebnis in der Gewinn- und
Verlustrechnung zusammengefasst.

1. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstdande werden zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaRige Abschreibungen, bewertet. Die Abschreibungen werden linear Uber die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer vorgenommen.

Das Sachanlagevermégen wird mit den aktivierungspflichtigen Anschaffungskosten und - soweit abnutzbar -
vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen bilanziert. Die Abschreibungen erfolgen (ber die
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Bei Vorliegen eines nachhaltig niedrigeren beizulegenden Wertes erfolgen auRerplanmafige Abschreibungen.
Bestehen die Griinde, die zu einer auRerplanmaRigen Abschreibung gefiihrt haben, nicht mehr, werden im Umfang
der Werterhéhung unter Beriicksichtigung des Anschaffungswertprinzips Zuschreibungen vorgenommen.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstidnde werden zum Nennwert oder mit dem niedrigeren
beizulegenden Wert am Bilanzstichtag bewertet. Alle erkennbaren Einzelrisiken werden bei der Bewertung
berlcksichtigt. Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande werden aufgeldst, wenn
deren Grund entfallen ist.

Die Werthaltigkeit der Finanzanlagen sowie der Forderungen gegen verbundene Unternehmen ist makgeblich von
den in den Beteiligungen gehaltenen Immobilien abhangig. Da die Bewertung der Immobilien mit hohen
Schatzunsicherheiten verbunden ist, ist auch die Bewertung der Finanzanlagen mit entsprechenden
Schatzunsicherheiten behaftet. Zur Reduzierung der Schatzunsicherheiten werden Gutachten externer
Sachverstandiger zur Immobilienbewertung eingeholt.

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nominalwert bewertet.

Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag darstellen, werden
in einem Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesen.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen bericksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind in H6he des nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrages gebildet. Zukilnftige Preis- und Kostensteigerungen werden berticksichtigt, sofern ausreichend
objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschaftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihnrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Bestehende Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden
und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen, die sich in spateren Geschaftsjahren
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voraussichtlich abbauen, werden unter Berlcksichtigung etwaig vorhandener Verlustvortrdge bei einer sich
insgesamt ergebenden Steuerbelastung als passive latente Steuern angesetzt.

1. Erlduterungen zur Bilanz

1. Anlagevermogen

Die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermogens der Deutsche Real Estate AG ist integraler
Bestandteil des Anhangs.

2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben mit T€ 69.539 (Vj.: T€ 73.609) eine Restlaufzeit von Uber
einem Jahr.

3. Eigenkapital

Das Grundkapital betrug am 31. Dezember 2025 € 20.582.200,00 und war in 20.582.200 Inhaberstiickaktien mit
einem rechnerischen Nennbetrag zu je € 1,00 aufgeteilt.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Mai 2023 ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 14. Mai 2028 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch einmalige oder mehrmalige Ausgabe
neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser Stlickaktien gegen Bareinlagen und/oder Sacheinlagen um bis zu
€ 10.000.000,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital).

Die gesetzliche Ricklage wurde entsprechend den Regelungen in § 150 AktG in Vorjahren gebildet.

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft vom 13. Mai 2025 hat
beschlossen, aus dem im festgestellten Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft zum
31. Dezember 2024 ausgewiesenen Bilanzgewinn in Héhe von € 4.759.745,12 eine Dividende von € 0,04 je
dividendenberechtigter Stiickaktie (insgesamt € 823.288,00) auszuschutten sowie den verbleibenden Bilanzgewinn
in Hohe von € 3.936.457,12 in die anderen Gewinnrlicklagen einzustellen.

Der Bilanzgewinn hat sich wie folgt verandert:

T€ T€
Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2024 4.760
Einstellung in die anderen Gewinnrlicklagen -3.937
Gewinnausschuttung -823
Jahresliberschuss 2025 15.191
Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2025 15.191
4, Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen enthalten folgende wesentliche Betrage:
31.12.2025 31.12.2024
T€ T€
Prifungs-, Rechts- und Beratungskosten 185 147
Veroffentlichung, Geschéftsberichte, Hauptversammlung 101 81
Aufsichtsratsvergiitung 41 41
Ausstehende Rechnungen 15 101
Tantieme 0 20
342 390
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5. Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten besitzen nachfolgende Restlaufzeiten:

Restlaufzeiten

bis von 1 tiber
Gesamt 1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre
I€ I€ T€ I€

1. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 31.12.2025 126 126 0 0
31.12.2024 222 222 0 0

2. Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen 31.12.2025 31.814 194 11.943 19.677
31.12.2024 32.903 63 32.840 0
3. Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2025 6 6 0 0
31.12.2024 7 7 0 0
31.12.2025 31.946 326 11.943 19.677
31.12.2024 33.132 292 32.840 0

6. Latente Steuern

Latente Steuern werden fiir zeitliche Unterschiede zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen
Wertansatzen von Anteilen, Ausleihungen und Forderungen an sowie Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen ermittelt. Dabei werden bei der Deutsche Real Estate AG nicht nur die Unterschiede aus den eigenen
Bilanzpositionen einbezogen, sondern insbesondere auch die Unterschiede, die bei Personengesellschaften
bestehen, an denen die Deutsche Real Estate AG als Gesellschafterin beteiligt ist.

Zusatzlich zu den zeitlichen Bilanzierungsunterschieden werden steuerliche Verlustvortrage bertcksichtigt. Die
Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis eines Ertragsteuersatzes der Deutsche Real Estate AG. Der
Ertragsteuersatz umfasst die Kérperschaftsteuer und den Solidaritdtszuschlag, da sich die latenten Steuern im
Wesentlichen aus zeitlichen Bilanzierungsunterschieden bei Beteiligungen in der Rechtsform einer
Personengesellschaft ermitteln. Der Kérperschaftsteuersatz wird von derzeit 15% ab dem Jahr 2028 bis zum Jahr
2032 jahrlich um jeweils einen Prozentpunkt auf 10% abgesenkt. Bei der Bewertung der latenten Steuern werden
abhangig vom erwarteten Umkehrzeitpunkt die folgenden zukinftigen Steuersatze berlicksichtigt:

2026 / 2028 2029 2030 2031 2032ff.
2027
Korperschaftsteuer 15,00 % 14,00 % 13,00 % 12,00 % 11,00 % 10,00 %
Solidaritatszuschlag 0,825 % 0,770 % 0,715 % 0,660 % 0,605 % 0,550 %
Steuersatz 15,825 % 14,770 % 13,715 % 12,660 % 11,605 % 10,550 %

Insgesamt ergibt sich eine Steuerbelastung, die in der Bilanz als passive latente Steuer bertcksichtigt worden ist.
Die latenten Steuern haben sich dabei wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2025 Verdanderung Stand 31.12.2025

T€ T€ i}
Aktive latente Steuern 6.170 -2.630 3.540
Passive latente Steuern 53.910 -11.300 42.610
Saldierte Steuerlatenzen
(Passive latente Steuern) 47.740 -8.670 39.070

31



Iv. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gemaR § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

1. Sonstige betriebliche Ertréage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrdge aus der Herabsetzung von
Einzelwertberichtungen in Héhe von T€ 3.216 (Vorjahr: T€ 0) sowie aus Zuschreibungen auf Finanzanlagen in
Hohe von T€ 895 (Vorjahr: T€ 349) enthalten.

2. Beteiligungsergebnis

Das Beteiligungsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2025 2024
i€ T€
Ertrage aus verbundenen Unternehmen 2.839 5.286
Ertrage aus Gewinnabfiihrung aus verbundenen Unternehmen 58 974
Abschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen -4.046 -5.517
-1.149 743

Die Ertrage aus Gewinnabflihrung resultieren aus der Ergebnisabfiihrung der Achte TAXXUS Real Estate GmbH.

3. Zinsergebnis
2025 2024
T€ T€
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertréage 7.081 8.134
-davon aus verbundenen Unternehmen 6.389 5.673
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -783 -1.293
-davon an verbundene Unternehmen -783 -1.293
6.298 6.841
4. AuBerplanmaBige Abschreibungen auf Finanzanlagen

Im Geschéftsjahr 2025 wurden auerplanmaBige Abschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen in

Hohe von T€ 4.046 (Vj.: T€ 5.517) in Folge der Marktwertentwicklung der Immobilien in den Tochtergesellschaften
vorgenommen.

5. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Unter der Position werden im Jahr 2025 ein Ertrag aus latenten Steuern in Héhe von T€ 8.670 (Vj.: Ertrag T€ 210)
ausgewiesen.
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6. AuBergewohnliche Ertrage und Aufwendungen

Im Geschaftsjahr 2025 lagen in Hohe von T€ 2.839 (Vj.: T€ 5.286) Ertrdge aus verbundenen Unternehmen vor.
Diese resultieren iberwiegend aus Gewinnen in den Tochtergesellschaften.

Dem Geschaftsmodell der Deutsche Real Estate AG als Management-Holding folgend ist die Gewinn- und
Verlustrechnung regelmaRig durch Ertrage und Aufwendungen aus der Bewertung der Finanzanlagen sowie der
Forderungen gegen verbundene Unternehmen gekennzeichnet. Vor allem in Folge der Marktwertentwicklung der
Immobilien in den Tochtergesellschaften liegen im Geschéaftsjahr 2025 in Hohe von T€ 3.216 (Vj.: T€ 0) Ertrage
aus der Herabsetzung von Einzelwertberichtigungen und in Héhe von T€ 895 (Vj.: T€ 349) Ertrdge aus
Zuschreibungen auf Finanzanlagen vor. Gleichzeitig haben sich in Hohe von T€ 429 (Vj.: T€ 1.604) Aufwendungen
aus Einstellungen in die Einzelwertberichtigungen auf Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen und in
Hohe von T€ 4.046 (Vj.: TE 5.517) Abschreibungen auf Finanzanlagen ergeben. Aufgrund der Senkung des
Korperschaftsteuersatzes von derzeit 15% ab dem Jahr 2028 bis zum Jahr 2032 jahrlich um jeweils einen
Prozentpunkt auf 10% im Jahr 2032 ergeben sich Ertrédge aus latenten Steuern in Héhe von T€ 9.800.

V. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Mit Eintragung in das Handelsregister am 24. November 2006 wurden die Hafteinlagen der Kommanditistin
Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, bei der DRESTATE Objekt Berlin, Friedrichstrate GmbH & Co.
KG um T€ 4.400 auf T€ 8.200, bei der DRESTATE Objekt Berlin, Hauptstralle GmbH & Co. KG um T€ 1.700 auf
T€ 2.800 und bei der DRESTATE Objekt Mlinchen, Maria-Probst-Strafte GmbH & Co. KG um T€ 1.200 auf T€ 1.800
erhoht. Die Erhéhungsbetrage wurden noch nicht geleistet. Eine Inanspruchnahme aus den erhéhten Hafteinlagen
ist zurzeit nicht zu erwarten, da die betroffenen Gesellschaften lber ausreichende Finanzmittelausstattungen
verfligen.

Zwischen der Deutsche Real Estate AG und der Achte TAXXUS Real Estate GmbH besteht seit dem Geschéaftsjahr
2016 ein Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag.

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus Vertrdgen (bis zum Ende der jeweiligen
vertraglichen Mindestlaufzeit) betragt zum Bilanzstichtag T€ 445 (Vj.: T€ 439). Davon bestehen T€ 370 (Vj.: T€ 365)
gegeniber verbundenen Unternehmen.

Daneben bestehen finanzielle Verpflichtungen gegenuiber zwei Tochtergesellschaften aus nicht eingeforderten
ausstehenden Einlagen in Hohe von insgesamt T€ 4.216 (Vj.: T€ 4.216).
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VI. Anteilsbesitz

Die Gesellschaft halt am Bilanzstichtag an folgenden Unternehmen eine Beteiligung im Sinne von
§ 271 Abs. 1 HGB:

Gesellschaft Anteil am Sitz Gezeichnetes  Eigen-
Kapital Kapital  kapital Ergebnis
% T€ T€ T€

1.  Unmittelbare Tochtergesellschaften
der Deutsche Real Estate AG

DRESTATE Objekt Berlin,

Friedrichstralle GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 3.800 -1.488 -122
GET Grundstuicksgesellschaft mbH 94,60% Berlin 25 4.520 33
DRESTATE Objekt Hamburg,

Mendelssohnstralle GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 3.300 3.166 18
DRESTATE Objekt Stuttgart,

Rosensteinstrale GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 1.600 1.600 27
DRESTATE Objekt Berlin,

Hauptstralle GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 1.100 -2.986 -23
DRESTATE Objekte Flinfte GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 200 3.950 251
DRESTATE Objekt Béblingen,

Otto-Lilienthal-StraRe GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 1.800 1.800 29
Heidelberg, Mannheimer Stral’e eGbR 87,50% Berlin - -1.003 238
DRESTATE Objekte Erste

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 4.000 4.000 446
DRESTATE Objekt Saarbricken,

Kaiserstralle GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 1.900 -3.704 -555
DRESTATE Objekt Saarbricken,

HafenstralRe GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 600 -2.593 55
DRESTATE Obijekt Berlin-Teltow,

Potsdamer Stralle GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 900 -3.709 1.460
DRESTATE Objekt Norderstedt,

Kohfurth GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 720 720 6
DRESTATE Objekte Hamburg Vierundzwanzigste

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 150 2.608 82
DRESTATE Objekte Zweite

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 6.300 5.750 -550
DRESTATE Objekte Sechste

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 16.856 -172
DRESTATE Objekte Siebte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 3.150 102
DRESTATE Objekte Achte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 5.200 561
DRESTATE Objekte Neunte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 7.000 769
DRESTATE Objekte Zehnte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 11.900 126
DRESTATE Objekte Elfte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 22714 -192
DRESTATE Objekte Zwolfte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 3.700 83
DRESTATE Objekte Dreizehnte

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 3.400 101
DRESTATE Objekt Minchen,

Maria-Probst-Stralle GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 600 600

Achte TAXXUS Real Estate GmbH 1) 5) 100,00% Berlin 50 52 0
DRESTATE Objekt Seesen,

Rudolf-Diesel-StraRe GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 50 -113 -163
DRESTATE Carrée Seestralle

GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 19.050 14.950 317
DRESTATE Objekt Kassel GmbH 6) 89,90% Berlin 25 -6.473 164
DRESTATE Objekt Berlin, Saatwinkler Damm GmbH 89,90% Berlin 25 3.527 363
DRESTATE Objekt Berlin, Storkower Stralle GmbH 89,90% Berlin 25 9.795 212
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Gesellschaft Anteil am Sitz Gezeichnetes Eigen-
Kapital Kapital  kapital Ergebnis
% T€ T€ T€
DRESTATE Services GmbH 100,00% Berlin 25 5.146 25
Objekt Verwaltungs GmbH
Deutsche Real Estate 50,00% Berlin 25 43 -3
DRESTATE Objekte Dritte
GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 1.750 -3.295 -2.516
Verwaltungsgesellschaft Objekte DRESTATE mbH 50,00% Berlin 25 7 -4
Objekt Verwaltungsgesellschaft 2013 DRESTATE mbH 50,00% Berlin 25 62 -3
Objekt Verwaltungsgesellschaft 2015 DRESTATE mbH 50,00% Berlin 25 286 37
Deutsche Shopping GmbH & Co. KG 1) 100,00% Berlin 25 25 795
Verwaltung K-Witt Kaufzentrum
Wittenau Il GmbH 100,00% Berlin 25 -45 -6
DRESTATE Project Development GmbH i.L. 100,00% Berlin 25 -15 0
2. Mittelbare Tochtergesellschaft liber die
Deutsche Shopping GmbH & Co. KG
K-Witt Kaufzentrum Wittenau GmbH & Co. KG 1) 3) 100,00% Berlin 30 235 803
DRESTATE Objekt GieRRen-Linden,
Robert-Bosch-Strale GmbH & Co. KG 1) 3) 100,00% Berlin 700 -2.234 -67
K-Witt Kaufzentrum Wittenau Il
GmbH & Co. KG 1) 3) 100,00% Berlin 50 50 170
3. Mittelbare Tochtergesellschaft liber die
GET Grundstiicksgesellschaft mbH
DRESTATE Objekt Hamburg,
Osterfeldstrale GmbH & Co. KG 1) 2) 94,9% Berlin 2,500 -2.164 156
4. Mittelbare Tochtergesellschaften liber die
Achte TAXXUS Real Estate GmbH
Beteiligungsgesellschaft Pinkertweg
GmbH & Co. KG 1) 3) 100,00% Berlin 10 -256 -20
DRESTATE Objekt Hamburg, Pinkertweg GmbH
1) 3) 5) 100,00% Berlin 26 259 0
5. Beteiligungen
BAKOLA Miteigentumsfonds | Objekt Duisburg-
Averdunk 4) 70,07% Duisburg 7.005 1.993 350
1)  Die Gesellschaft nimmt die Befreiungsmdglichkeiten des § 264 / 264 b HGB in Anspruch
2) sowohl unmittelbarer als auch mittelbarer Besitz
3) mittelbarer Besitz
4) Angaben aus 2024
5) Gesellschaft hat einen Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen
6) Rumpfgeschaftsjahr vom 1. Juli bis zum 31.Dezember 2025
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VII. Sonstige Angaben

1. Angaben gemaR § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Am 7. Mai 2009 haben wir folgende Stimmrechtsmitteilungen gemafR § 21 Absatz 1 Wertpapierhandelsgesetz
(WpHG) erhalten:

LAm 7. April 2009 hat die Unifinter Administratiekantoor B.V., insgesamt 77.500.000 Anteile der Summit Germany
Ltd. erworben und damit ihren Anteilsbesitz an dieser Gesellschaft auf insgesamt 159.952.549 Anteile erhéht. Dies
entspricht 58,16 Prozent des Grundkapitals der Summit Germany Ltd. Damit hat die Unifinter Administratiekantoor
B.V. seit dem 7. April 2009 die Kontrolle Gber die Summit Germany Ltd. Gbernommen. Am selben Tag hat die
Unifinter Administratiekantoor B.V. ein Bar-Pflichtangebot an die tbrigen Anteilseigner der Summit Germany Ltd.
veroffentlicht.

Hieraus ergibt sich Folgendes:

Die Unifinter Administratiekantoor B.V. hat am 7. April 2009 die Schwellen von 3 Prozent, 5 Prozent, 10 Prozent,
15 Prozent, 20 Prozent, 25 Prozent, 30 Prozent, 50 Prozent und 75 Prozent der Stimmrechte an Ihrer Gesellschaft,
der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Gberschritten. Die Hohe des Stimmrechtsanteils hat am 7. April 2009
78,98 Prozent betragen. Dies entspricht 16.254.809 Stimmen.

75,98 Prozent der Stimmrechte (15.638.427 Stimmen) werden der Unifinter Administratiekantoor B.V. tber die
Summit Germany Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston (International) Ltd., die Summit Luxco S.a.r.l., die
Summit Real-Estate Lambda GmbH und die W2005 Projectpauli GmbH nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Abs.
1 Satz 3 WpHG zugerechnet. Weitere 2,99 Prozent der Stimmrechte (616.382 Stimmen) werden der Unifinter
Administratiekantoor B.V. tiber die Summit Germany Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston (International) Ltd.,
die Summit Luxco S.a.r.l. und die Summit Real-Estate Lambda GmbH nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Abs.
1 Satz 3 WpHG zugerechnet.

Die Summit Real Estate Holdings Ltd. (Israel) hat am 7. April 2009 die Schwellen von 3 Prozent, 5 Prozent,
10 Prozent, 15 Prozent, 20 Prozent, 25 Prozent, 30 Prozent, 50 Prozent und 75 Prozent der Stimmrechte an lhrer
Gesellschaft Uberschritten. Die Hohe des Stimmrechtsanteils hat am 7. April 2009 78,98 Prozent betragen. Dies
entspricht 16.254.809 Stimmen.

75,98 Prozent der Stimmrechte (15.638.427 Stimmen) werden der Summit Real Estate Holdings Ltd. (Israel) Gber
die Unifinter Administratiekantoor B.V., die Summit Germany Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston
(International) Ltd., die Summit Luxco S.a.r.l., die Summit Real-Estate Lambda GmbH und die W2005 Projectpauli
GmbH nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 i. V. m. Abs. 1 Satz 3 WpHG zugerechnet. Weitere 2,99 Prozent der
Stimmrechte (616.382 Stimmen) werden der Summit Real Estate Holdings Ltd. (Israel) lber die Unifinter
Administratiekantoor B.V., die Summit Germany Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston (International) Ltd., die
Summit Luxco S.a.r.l. und die Summit Real-Estate Lambda GmbH nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 1
Satz 3 WpHG zugerechnet.

Ich, Zohar Levy, Israel, habe am 7. April 2009 die Schwellen von 3 Prozent, 5 Prozent, 10 Prozent, 15 Prozent, 20
Prozent, 25 Prozent, 30 Prozent, 50 Prozent und 75 Prozent der Stimmrechte an lhrer Gesellschaft (iberschritten.
Die Hohe des Stimmrechtsanteils hat am 7. April 2009 78,98 Prozent betragen. Dies entspricht 16.254.809
Stimmen.

0,0004 Prozent der Stimmrechte (100 Stimmen) werden von mir personlich gehalten. 75,98 Prozent der
Stimmrechte (15.638.427 Stimmen) werden mir Uber die Summit Real Estate Holdings Ltd. (Israel), die Unifinter
Administratiekantoor B.V., die Summit Germany Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston (International) Ltd., die
Summit Luxco S.a.r.l., die Summit Real-Estate Lambda GmbH und die W2005 Projectpauli GmbH nach § 22 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 1 Satz 3 WpHG zugerechnet. Weitere 2,99 Prozent der Stimmrechte (616.382 Stimmen)
werden mir Uber die Summit Real Estate Holdings Ltd. (Israel), die Unifinter Administratiekantoor B.V., die Summit
Germany Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston (International) Ltd., die Summit Luxco S.a.r.l. und die Summit
Real-Estate Lambda GmbH nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 1 Satz 3 WpHG zugerechnet.
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Die Adressen der in dem Abschnitt genannten Unternehmen lauten:

Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Oudenarder Str. 16, Aufgang 13, 4. OG, 13347 Berlin, Deutschland
Summit Real Estate Holdings Ltd., 66 Ha-histadrut Ave., Haifa, Israel Unifinter Administratiekantoor B.V.,
Herengracht 479, 1017 BS Amsterdam, The Netherlands Summit Germany Ltd., 2nd Floor, No. 1 Le Truchot,
St. Peter Port, Guernsey, GY1 3JX Summit Finance Ltd., 2nd Floor, No. 1 Le Truchot, St. Peter Port, Guernsey,
GY1 3JX Neston (International) Ltd., 763 Line Wall Road, Gibraltar Summit Luxco S.a.r.l., 121, Avenue de la
Faiencerie, L-1511 Luxemburg, GroBherzogtum Luxemburg Summit Real-Estate Lambda GmbH, Groninger Str.
25-27, 13347 Berlin, Deutschland W2005 Projectpauli GmbH, LacknerstralRe 4, 12167 Berlin, Deutschland.”

Die Gesamtzahl der Aktien der Deutsche Real Estate AG, die der Summit Real Estate Holdings Ltd., Haifa, Israel,
zum Ende des Geschéftsjahres 2025 zuzurechnen ist, belduft sich gemafl den von der Summit Real Estate
Holdings Ltd. zur Verfligung gestellten Informationen auf 18.519.268 Aktien und entspricht rund 89,98 % des
Grundkapitals und der Stimmrechte der Deutsche Real Estate AG.

2. Verbundene Unternehmen

Die Deutsche Real Estate AG stellt gemal} § 315e HGB zum 31. Dezember 2025 einen Konzernjahresabschluss
auf. Die Geschaftsbeziehungen zwischen der Deutsche Real Estate AG und ihren Tochtergesellschaften werden
im vorliegenden Abschluss als Geschaftsbeziehungen gegeniliber verbundenen Unternehmen dargestellt.

Konzernobergesellschaft ist die Summit Real Estate Holdings Ltd., Haifa, Israel, die Uber die Summit Unifinter B.V.,
die Summit Properties Ltd., die Summit Finance Ltd., die Neston S.a.r.l., die Summit Luxco S.a.r.l., die Summit
Real-Estate Lambda GmbH und die W2005 Projectpauli GmbH die Mehrheit der Stimmrechte an der Deutsche
Real Estate AG, Berlin, innehat.

Im vorliegenden Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurden die Beziehungen zu den Tochterunternehmen
der Summit Real Estate Holdings Ltd. ebenfalls als solche gegeniber verbundenen Unternehmen ausgewiesen.

3. Konzernzugehorigkeit

Die Gesellschaft wird zum 31. Dezember 2025 in den Konzernabschluss der Deutsche Real Estate
Aktiengesellschaft, Berlin, (kleinster Kreis) sowie in den Konzernabschluss der Summit Real Estate Holdings Ltd.,
Haifa, Israel, (grofdter Kreis) einbezogen.

Der Konzernabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, wird im Unternehmensregister
offengelegt. Die Summit Real Estate Holdings Ltd., ist an der Tel Aviv Stock Exchange, Israel, gelistet.

4. Stellung als persoénlich haftender Gesellschafter

Die Gesellschaft ist personlich haftende Gesellschafterin bei der Heidelberg, Mannheimer Stralle eGbR, Berlin.

5. Mitarbeiter

Die Deutsche Real Estate AG beschaftigt keine eigenen Mitarbeiter. Die ausgewiesenen Personalkosten betreffen
die Vorstandsvergtitung.
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6. Honorare des Abschlusspriifers

In der Hauptversammlung am 13. Mai 2025 wurde die PKF WULF & PARTNER Partnerschaft mbB,
Wirtschaftsprifungsgesellschaft =~ Steuerberatungsgesellschaft, Stuttgart, (jetzt PKF Wulf Gruppe KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, = Steuerberatungsgesellschaft, = Balingen) zum  Abschlussprifer  und
Konzernabschlusspriifer bestellt.

Die Honorare setzen sich wie folgt zusammen:

in T€ 2025 2024
Abschlussprifungsleistungen 193 175
Andere Bestatigungsleistungen 22 22

Die Honorare fur die Abschlussprifungsleistungen resultieren aus der Prifung des Konzernabschlusses inklusive
der ESEF-Berichterstattung, aus der Prifung des Einzelabschlusses sowie aus der Prifung des
Vergltungsberichts der Deutsche Real Estate AG. In der Angabe fir die Abschlusspriferleistungen im Jahr 2025
sind Aufwendungen in Hohe von T€ 11 fur das Jahr 2024 enthalten.

Die anderen Bestatigungsleistungen entfallen auf Tatigkeiten im Zusammenhang mit dem Halbjahresabschluss.

7. Vorstand
Vorstandin war im Geschéaftsjahr 2025 und ist Frau Maya Miteva, Berlin.

Die Gesellschaft wird durch Frau Miteva allein vertreten. Der Vorstand ist von den Beschrankungen des § 181 BGB
befreit.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden dem Vorstand Vergltungen in H6he von insgesamt T€ 172 (Vj.: T€ 172) gewahrt.
Im Vorjahr waren T€ 20 nicht zahlungswirksam.

Gegenuber dem Vorstand wurden keine leistungsorientierten Pensionszusagen abgegeben.

Die Vorstandin Frau Miteva ist seit dem Jahr 2023 auch Mitglied im Aufsichtsrat der Scout24 SE, Berlin.

8. Nachtragsbericht

Es haben sich keine Ereignisse nach dem Bilanzstichtag mit wesentlicher Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage ereignet, Uber die an dieser Stelle zu berichten ware.

9. Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates sind

° Dr. Markus Beermann, Haltern am See, Wirtschaftsprtifer (Vorsitzender)

° Itay Barlev, Finanzvorstand, Berlin, (stellvertretender Vorsitzender)

° Amir Sagy, Haifa, Israel, Vorstandsvorsitzender

. Sharon Marckado-Erez, Tel Aviv, Israel, kfm. Geschaftsflihrerin

. Dr. Gabriele Lift, Heppenheim, freiberufliche Transaktionsberaterin im Bereich Immobilien

Die Vergutung fur die Aufsichtsrate im Geschaftsjahr 2025 belauft sich auf T€ 49 (Vj.: T€ 49).

Der Aufsichtsrat hat sich in Ganze als Priifungsausschuss klassifiziert.

10. Gewinnverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2025 in
Gesamthohe von € 15.190.881,95 zur Ausschittung einer Dividende von € 0,04 je dividendenberechtigte
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Stlickaktie, dies sind bei 20.582.200 dividendenberechtigten Stiickaktien € 823.288,00, sowie zur Einstellung in die
anderen Gewinnriicklagen in Hohe von € 14.367.593,95 zu verwenden.

1. Erkldrung zum Corporate Governance Kodex nach § 161 AktG

Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, haben die nach § 161 AktG
geforderte Erklarung zu den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex*
abgegeben. Die Entsprechenserklarung wurde letztmalig am 09. Dezember 2025 geadndert und auf der
Internetseite der Gesellschaft www.drestate.de den Aktiondren dauerhaft zuganglich gemacht.

Berlin, 18. Marz 2026

Maya Miteva

Vorstandin
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Entwicklung des Anlagevermogens der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin,

im Geschaftsjahr 2025

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2025 Zugange Abgange 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR
I.  Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene gewerb-
liche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte 26.836,14 0,00 0,00 26.836,14
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung 11.921,02 1.511,19 0,00 13.432,21
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 146.189.266,88 30.594.392,78 0,00 176.783.659,66
2. Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 95.985.732,75 13.563.437,29 0,00 109.549.170,04
242.174.999,63 44.157.830,07 0,00 286.332.829,70
242.213.756,79 44.159.341,26 0,00 286.373.098,05
Kumulierte Abschreibungen
Zuschrei-
01.01.2025 Zugange bungen Abgidnge 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR EUR
l. Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
liche Schutzrechte und
Rechte und Werte 26.833,14 0,00 0,00 0,00 26.833,14
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéaftsausstattung 11.916,02 126,19 0,00 0,00 12.042,21
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 25.973.525,09 1.564.741,30 895.438,43 0,00 26.642.827,96
2. Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 4.984.462,15 2.481.048,00 0,00 0,00 7.465.510,15
30.957.987,24 4.045.789,30 895.438,43 0,00 34.108.338,11
30.996.736,40 4.045.915,49 895.438,43 0,00 34.147.213,46
Buchwerte
31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR
l.  Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte 3,00 3,00
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 1.390,00 5,00
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 150.140.831,70 120.215.741,79
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 102.083.659,89 91.001.270,60

252.224.491,59

211.217.012,39

252.225.884,59

211.217.020,39
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VERSICHERUNG DES GESETZLICHEN VERTRETERS

Ich versichere nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Jahresabschluss 2025 der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht, der
mit dem Konzernlagebericht zusammengefasst ist, der Geschéaftsverlauf einschliefllich des Geschéftsergebnisses
und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft
beschrieben sind.

Berlin, 18. Marz 2026

Maya Miteva

Vorstandin
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Bestatigungsvermerk des unabhédngigen Abschlusspriifers
An die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES ZUSAMMENGEFASSTEN
LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin - bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Deutschen Real Estate
Aktiengesellschaft flir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025, der mit dem
Konzernlagebericht der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft zusammengefasst ist, gepruft.

Die im Abschnitt "Sonstige Informationen" unseres Bestatigungsvermerks genannten Angaben haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

] entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und

] vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich
nicht auf den Inhalt der im Abschnitt "Sonstige Informationen" genannten Bestandteile des
zusammengefassten Lageberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung
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 ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
"Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des zusammengefassten
Lageberichts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erflllt. Dartber hinaus erklaren wir gemaf Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir
keine verbotenen Nichtprifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Jahresabschlusses

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemafien Ermessen
am bedeutsamsten in unserer Priifung des Jahresabschlusses fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum
31. Dezember 2025 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des
Jahresabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu berticksichtigt; wir geben kein
gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir den aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalt dar:
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Bewertung der Finanzanlagen sowie der Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Das Risiko flir den Abschluss

Zum 31. Dezember 2025 weist die Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft, Berlin, Finanzanlagen in Hohe von
€ 252 Mio. (Vorjahr: € 211 Mio.) aus. Davon betreffen € 150 Mio. (Vorjahr: € 120 Mio.) Anteile an verbundenen
Unternehmen und € 102 Mio. (Vorjahr: € 91 Mio.) Ausleihungen an verbundene Unternehmen. Dies entspricht
67,5% (Vorjahr: 57,3%) der Bilanzsumme. Zudem werden Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe
von € 77 Mio. (Vorjahr: € 77 Mio.) bilanziert. Dies entspricht 20,6% (Vorjahr: 21,0%) der Bilanzsumme.
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.
Forderungen gegen verbundene Unternehmen werden zum Nennwert oder mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert am Bilanzstichtag bewertet. Im Geschaftsjahr 2025 waren auRerplanmafige Abschreibungen auf Anteile an
verbundenen Unternehmen in Héhe von € 4,0 Mio. (Vorjahr: € 5,5 Mio.) sowie Abwertungen auf Forderungen gegen
verbundene Unternehmen in Héhe von € 0,4 Mio. (Vorjahr: € 1,6 Mio.) vorzunehmen. Es wurden zudem Ertrage
aus der Zuschreibung von Finanzanlagen in Hohe € 0,9 Mio. (Vorjahr: € 0,3 Mio.) sowie Ertrage aus der
Herabsetzung von Einzelwertberichtigungen in Hohe von € 3,2 Mio. (Vorjahr: € 0) erfasst. Die Bewertung der
Finanzanlagen und der Forderungen gegen verbundene Unternehmen hatten somit erhebliche Auswirkungen auf
das Jahresergebnis.

Auf die Angaben der Gesellschaft zur Bewertung der Finanzanlagen und der Forderungen gegen verbundene
Unternehmen unter den Punkten ,ll. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze“ sowie ,IV. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung® im Anhang (Anlage 3) wird verwiesen. Weiterhin ist die Entwicklung des
Anlagevermogens der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft im Anlagenspiegel als integraler Bestandteil des
Anhangs dargestellt. Dartber hinaus wird auf die Angaben in der Kommentierung der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage im zusammengefassten Lagebericht verwiesen.

Zur Bewertung der Finanzanlagen und der korrespondierenden Forderungen gegen verbundene Unternehmen
analysiert der gesetzliche Vertreter zunachst, ob der jeweilige Buchwert des Eigenkapitals zuziiglich etwaiger stiller
Reserven im Immobilienvermdgen der Tochtergesellschaft den Buchwert des Gesamtengagements als Summe
aus den einzelnen Finanzanlagen sowie den Forderungen gegen diese Tochtergesellschaft deckt.

Die Werthaltigkeit der Finanzanlagen sowie der Forderungen gegen verbundene Unternehmen ist maRgeblich von
den in den Beteiligungen gehaltenen Immobilien abhangig. Da die Bewertung der Immobilien mit hohen
Schatzunsicherheiten verbunden ist, ist auch die Bewertung der Finanzanlagen sowie der Forderungen gegen
verbundene Unternehmen mit entsprechenden Schatzunsicherheiten behaftet. Zur Reduzierung der
Schatzunsicherheiten werden Gutachten externer Sachverstandiger eingeholt. Die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts des Immobilienvermogens erfolgt daher auf Grundlage von Gutachten externer, international
renommierter Sachverstandiger auf Basis aktueller Marktdaten mithilfe international anerkannter
Bewertungsverfahren. Es wird das Discounted-Cashflow- Verfahren angewendet, mittels dessen kiinftig erwartete
Zahlungsmitteliberschiisse einschliellich eines Exit-Wertes eines Objekts unter Anwendung eines
marktgerechten, objektspezifischen Diskontierungszinssatzes auf den Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 abgezinst
werden.

Das Risiko fir den Jahresabschluss besteht in einer nicht vertretbaren Bewertung der Finanzanlagen und
Forderungen gegen verbundene Unternehmen. Aufgrund der umfangreichen Ermessensspielrdume und zu
treffenden Annahmen sowie der hohen Buchwerte einzelner Finanzanlagen bzw. Forderungen im Verbundbereich
ist das Risiko wesentlicher Fehler aus unserer Sicht im Rahmen unserer Priifung von besonderer Bedeutung.

Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Ausgehend von einer Beurteilung der Angemessenheit des Rechnungslegungsprozesses zur Bewertung der
Finanzanlagen und Forderungen gegen verbundene Unternehmen, haben wir insbesondere das
Bewertungsverfahren der Immobilien im Hinblick auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Daten zu
den Immobilienbestdnden sowie der Angemessenheit der bewertungsrelevanten Parameter, wie z.B.
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze, Mieteinnahmen, Bewirtschaftungs- sowie Instandhaltungskosten,
Bau- und Herstellungskosten und Leerstandsquoten, Uberprift. Wir haben uns zudem von der Qualifikation und
Objektivitat der beauftragten externen Gutachter tUberzeugt.
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Die vom externen Gutachter vorgenommenen Sensitivitdtsanalysen und die Auswirkungen madglicher
Schwankungen dieser Parameter haben wir auf Plausibilitdt gewirdigt und auf rechnerische Richtigkeit geprift.
Ferner haben wir die Angemessenheit der zugehérigen Anhangangaben sowie Angaben im zusammengefassten
Lagebericht beurteilt.

Die Prufung der Werthaltigkeit der Finanzanlagen und der Forderungen gegen verbundene Unternehmen erfolgte
im Wesentlichen einzelfallbezogen. Wir haben uns von der Richtigkeit der im Bewertungsmodell hinterlegten Daten
und Parameter in Stichproben nach bewusster Auswahl Uberzeugt und die Bewertung rechnerisch tberprift.
Zudem wurden im Rahmen analytischer Prifungshandlungen Schwankungen mit den gebildeten
Erwartungshaltungen verifiziert. Darliber hinaus haben wir Systempriifungen bei der Bewertung der Immobilien und
damit einhergehend der Bewertung der Finanzanlagen und der Forderungen gegen verbundene Unternehmen
durchgefiihrt. Diese umfasste eine Aufbau- sowie Funktionsprifung relevanter Kontrollen des
Bewertungsprozesses. Im Rahmen der Priifung haben wir zusatzlich Immobilien mit einem beizulegenden Zeitwert
von gesamt € 126,8 Mio. besichtigt und uns vom Vorhandensein sowie den im Rahmen der Prufung bekannt
gewordenen Informationen zu den Immobilien lberzeugt.

Abschlieend haben wir die korrekte Darstellung in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung gepriift.

Sonstige Informationen

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

] die im zusammengefassten Lagebericht verwiesene und auf der Internetseite der Deutsche Real Estate
Aktiengesellschaft verdffentlichte Erklarung zur Unternehmensfihrung,

= den Bericht des Aufsichtsrates,

] die Versicherung nach § 264 Abs. 2 Satz 3 HGB zum Jahresabschluss und die Versicherung nach §§ 289
Abs. 1 Satz 5i.V.m. 315 Abs. 1 Satz 5 HGB zum zusammengefassten Lagebericht und

] die Ubrigen Teile des Geschéaftsberichts, mit Ausnahme des gepriften Jahresabschlusses und
zusammengefassten Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Fir die Erklarung nach § 161 AktG zum Deutschen Corporate Governance Kodex, die Bestandteile der Erklarung
zur Unternehmensfihrung ist, sind die gesetzlichen Vertreter und der Aufsichtsrat verantwortlich. Fir den Bericht
des Aufsichtsrates ist der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil 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 wurdigen, ob die sonstigen Informationen

] wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum zusammengefassten Lagebericht oder unseren
bei der Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
] anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten zu dem Schluss gelangen, dass eine wesentlich
falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten.
Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, flr
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfliihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
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um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégensschadigungen) oder
Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Dariber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im zusammengefassten
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspiriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des zusammengefassten
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen und ob der zusammengefasste
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum zusammengefassten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Giben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber
hinaus

] identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
zusammengefassten Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und flihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

] erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fur die Prifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrolle der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und
MaRnahmen abzugeben.
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] beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

. ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im
Jahresabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

] beurteilen wir Gesamtdarstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

] beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

] fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliellich etwaiger bedeutsamer Mangel
in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung ab, dass wir die relevanten
Unabhéangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen
Sachverhalte, von denen vernilinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit
auswirken, und sofern einschlagig, die zur Beseitigung von Unabhangigkeitsgefahrdungen vorgenommenen
Handlungen oder ergriffenen Schutzmafnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erértert haben,
diejenigen Sachverhalte, die in der Prifung des Jahresabschlusses fir den aktuellen Berichtszeitraum am
bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieRen die
offentliche Angabe des Sachverhalts aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben des
Jahresabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts nach § 317 Abs. 3a HGB

Priifungsurteil

Wir haben gemafl § 317 Abs. 3a HGB eine Prifung mit hinreichender Sicherheit durchgefiihrt, ob die in der Datei,
die den SHA-256-Wert 3d2b58a389b79c09¢c4466dd0240ad15b09a5¢5c97499e87bd529-0268c30a8443 aufweist,
enthaltenen und fir Zecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts (im Folgenden auch als ,ESEF-Unterlagen bezeichnet) 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
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Uberfihrung der Informationen des Jahresabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts in das 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 fiir Zwecke der
Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und des zusammengefassten 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
zusammengefassten Lageberichts® enthaltenen Prifungsurteile zum beigefligten Jahresabschluss und zum
beigefiigten zusammengefassten Lagebericht fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember
2025 hinaus geben wir keinerlei Prifungsurteil zu den in diesen Wiedergaben 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 zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW
Prifungsstandards: Prifung der fir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben von
Abschlissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW PS 410 (06.2022)) durchgefihrt. Unsere
Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prufung der ESEF-Unterlagen”
weitergehend  beschrieben.  Unsere  Wirtschaftspriferpraxis hat die  Anforderungen an das
Qualitatssicherungssystem des IDW Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in
der Wirtschaftspriferpraxis (IDW QS 1) angewendet.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir die ESEF-Unterlagen

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

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen, die frei von wesentlichen —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — Versté3en gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische
Berichtsformat sind.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen frei von wesentlichen
— beabsichtigten oder unbeabsichtigten — VerstolRen gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB sind.
Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgeméales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber
hinaus

] identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter - VerstoRRe
gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

] gewinnen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung der ESEF-Unterlagen relevanten internen Kontrollen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

. beurteilen wir die technische Giltigkeit 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 technische Spezifikation fiir diese Datei erfillt.

. beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe des gepruften
Jahresabschlusses und des gepruften zusammengefassten Lageberichts ermdglichen.
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Ubrige Angaben geméR Artikel 10 EU-APrvO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 13. Mai 2025 als Abschlussprifer gewahlt. Wir wurden am 04. August
2025 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéaftsjahr als Abschlussprifer der
Deutschen Real Estate Aktiengesellschaft tatig.

Wir erklaren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile mit dem zuséatzlichen Bericht an
den Priifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Prifungsbericht) in Einklang stehen.

SONSTIGER SACHVERHALT -VERWENDUNG DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Unser Bestatigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit dem gepriften Jahresabschluss und dem
zusammengefassten Lagebericht sowie den gepriften ESEF-Unterlagen zu lesen. Der in das ESEF- Format
Uberfihrte gepriifte Jahresabschluss und zusammengefasste Lagebericht - auch die in das Unternehmensregister
einzustellenden Fassungen - sind lediglich elektronische Wiedergaben des gepriften Jahresabschlusses und
zusammengefassten Lageberichts und treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-Vermerk und das
darin enthaltene Prifungsurteil nur in Verbindung mit den in elektronischer Form bereitgestellten gepriften ESEF-
Unterlagen verwendbar.

VERANTWORTLICHE WIRTSCHAFTSPRUFERIN
Die fur die Prifung verantwortliche Wirtschaftspriiferin ist Ines Thorwart.

Stuttgart, den 18.03.2026

PKF Wulf Gruppe KG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Julian Wenninger Ines Thorwart

Wirtschaftsprufer Wirtschaftspriferin

Eine Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks aulerhalb dieses Priifungsberichtes
bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veréffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses in einer
von der bestéatigten Fassung abweichenden Form bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern
hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird
verwiesen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2025 hat sich der Aufsichtsrat wie in den Vorjahren gewissenhaft und ausfihrlich
mit der Lage und den Aussichten der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften
befasst. Der Aufsichtsrat nahm dabei seine ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung obliegenden
Aufgaben wahr. Er lberwachte und begleitete den Vorstand regelmafig beratend in der Leitung des Unternehmens.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmaRig sowohl schriftlich als auch mdindlich, zeithah und
umfassend. Entscheidungen von grundlegender Bedeutung wurden friihzeitig mit dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Im Geschaftsjahr 2025 ist der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen Sitzungen zusammengetreten. Alle Sitzungen
wurden als Videokonferenzen durchgefiihrt. An allen diesen Sitzungen haben der Vorstand sowie alle
Aufsichtsratsmitglieder teilgenommen. In eilbedirftigen Vorgédngen aufRerhalb der Sitzungen wurde einstimmig ein
Beschluss im schriftlichen Verfahren auf der Grundlage ausfiihrlicher umfassender Informationsmaterialien gefasst.

Der Prifungsausschuss hat im Geschéaftsjahr 2025 eine Sitzung als Videokonferenz abgehalten.

Besetzung des Vorstands und des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr war durchgéngig Frau Maya Miteva als alleiniges Vorstandsmitglied bestellt.

Der Aufsichtsrat bestand im Berichtszeitraum des Geschéaftsjahres konstant aus folgenden Mitgliedern:
Frau Sharon Marckado-Erez, Frau Dr. Gabriele Lift, Herr Dr. Markus Beermann (Vorsitzender), Herr Itay Barlev
(stellv. Vorsitzender) und Herr Amir Sagy.

Der Aufsichtsrat hat einen Prifungsausschuss, der sich aus der Gesamtheit der Aufsichtsratsmitglieder
zusammensetzt. Vorsitzender des Priifungsausschusses ist Herr Itay Barlev.

Der Aufsichtsrat hat gemafl § 107 Absatz 3 Satz 1 Aktiengesetz und der Geschaftsordnung fiir den Aufsichtsrat
einen Finanzausschuss. Der Finanzausschuss setzt sich aus den drei Aufsichtsratsmitgliedern Amir Sagy,
Itay Barlev und Sharon Marckado-Erez zusammen. Vorsitzender des Finanzausschusses ist Herr Amir Sagy.

Tatigkeitsschwerpunkte

Im Geschaftsjahr 2025 hat sich der Aufsichtsrat in seinen ordentlichen Sitzungen regelmaflig mit dem Verlauf des
operativen Geschéftes, der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft und ihrer Tochter- und
Beteiligungsgesellschaften sowie dem Abgleich der Geschaftsentwicklung mit der Unternehmensplanung aufgrund
der Berichterstattung des Vorstands befasst. Bei den Beratungen des Aufsichtsrates ging es im Berichtsjahr vor
allem um die sich stellenden operativen Fragestellungen.

In der Sitzung am 24. Marz 2025 wurde in Anwesenheit der Wirtschaftsprifer von der
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft PKF WULF & PARTNER Partnerschaft mbB,
Stuttgart, Uber den Konzern- und Jahresabschluss 2024 und die Priifung des Abhangigkeitsberichts 2024 sowie
Uber den Vergutungsbericht flr die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstands unter Einbeziehung des
umfassenden Berichts des Abschlusspriifers beraten. Der Aufsichtsrat fasste den Beschluss Uber die Feststellung
des Jahresabschlusses der Gesellschaft und die Billigung des Konzernabschlusses nebst dem zu einem Bericht
zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht. Der Aufsichtsrat beschloss ferner die Billigung des
Vergitungsberichts fiir die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates, das neue Verglitungssystem fiir den
Vorstand, die Beibehaltung des Vergutungssystems des Aufsichtsrates sowie die Tagesordnung fur die
Hauptversammlung und die Beschlussvorschlage an die Hauptversammlung. Ferner befasste sich der Aufsichtsrat
mit den Themen ESG und Vorstandsangelegenheiten.

In der Sitzung am 23. Juni 2025 befasste sich der Aufsichtsrat im Wesentlichen mit der laufenden
Geschéftsentwicklung, anhangigen Verfahren und Immobilienthemen.
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In der Sitzung am 16. September 2025 bildete neben rechtlichen Themen das operative Geschéft den
wesentlichen inhaltlichen Schwerpunkt der Aufsichtsratssitzung.

In der Sitzung am 09. Dezember 2025 beriet der Aufsichtsrat im Wesentlichen Uber die Finanzierung, das
operative Geschaft, anhangige Verfahren und beschloss die Abgabe einer neuen jahrlichen Entsprechenserklarung
zum Deutschen Corporate Governance Kodex.

Daruber hinaus fasste der Aufsichtsrat im Januar 2025 einen Beschluss im Umlaufverfahren Uber die Bestellung
des Vorstands zum Geschéftsfuhrer der drei neu erworbenen Gesellschaften.

Deutscher Corporate Governance Kodex

Aufsichtsrat und Vorstand haben am 09. Dezember 2025 gemal § 161 Aktiengesetz eine neue
Entsprechenserklarung beschlossen. Darin erklaren Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Real Estate
Aktiengesellschaft gemall § 161 Aktiengesetz, dass die Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex nicht angewendet werden, ohne dass dies bedeutet, dass die Praxis der Gesellschaft
von allen Empfehlungen des Kodex zwingend abweicht.

Vorstand und Aufsichtsrat sind der Meinung, dass bereits durch die Beachtung der aktienrechtlichen Regelungen
zur Leitung und Uberwachung des Unternehmens eine ordnungsgemaRe Unternehmensfiihrung sichergestellt ist.

Angesichts der GréRe der Gesellschaft und Héhe ihrer Marktkapitalisierung und vor dem Hintergrund, dass die
Gesellschaft keine eigenen Mitarbeiter hat, ist die Anwendung der Regelungen fiir die Gesellschaft mit einem
unangemessenen Zeitaufwand und damit Kosten verbunden, die in keinem Verhaltnis zum Nutzen stehen.

Die Erklarung ist auf der Website der Gesellschaft unter www.drestate.de dauerhaft zuganglich gemacht worden.

Im Geschéftsjahr 2025 sind im Aufsichtsrat keine offenlegungspflichtigen Interessenkonflikte aufgetreten.

Jahresabschlussprifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft zum 31. Dezember
2025 und der Konzernabschluss nebst dem zu einem Bericht zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht
wurden von dem durch die ordentliche Hauptversammlung am 13. Mai 2025 bestellten und vom Aufsichtsrat
beauftragten Abschlussprifer, die PKF Wulf Gruppe KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft, Balingen, Niederlassung Stuttgart (vormals PKF WULF & PARTNER Partnerschaft
mbB), geprift und jeweils mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft und der Konzernabschluss, der zu einem Bericht
zusammengefasste Lage- und Konzernlagebericht der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft und des Konzerns,
der Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen, sowie die Prifungsberichte des Abschlussprifers
wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern unverziglich nach Aufstellung zur Prifung zur Verfligung gestellt.

Die Abschlussprifer haben an der gemeinsamen Sitzung des Priifungsausschusses und Aufsichtsrates, die am
18. Marz 2026 als Videokonferenz stattfand, teilgenommen. Die Abschlussprifer berichteten Uber die
Schwerpunkte und die wesentlichen Prifungsergebnisse und gingen auf die besonders wichtigen
Prufungssachverhalte (Key Audit Matters) und die vorgenommenen Prufungshandlungen ein. Key Audit Matter im
Bereich der Konzernabschlusspriifung war die Werthaltigkeit der Immobilien und im Bereich der Priifung des
Jahresabschlusses der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft die Werthaltigkeit der Finanzanlagen. Die
Abschlussprifer standen den Ausschuss-/ Aufsichtsratsmitgliedern zur eingehenden Diskussion zur Verfigung.
Umstande, die auf eine Befangenheit des Abschlusspriifers schlief3en lassen konnten, lagen nicht vor.

Der Aufsichtsrat hat dem Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses der Gesellschaft, des Konzernabschlusses
und des zu einem Bericht zusammengefassten Lage- und Konzernlageberichts nach eigener Priifung zugestimmt.
Er stellte den Jahresabschluss der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft fir das Geschaftsjahr 2025 fest und
billigte den Konzernabschluss mit dem zu einem Bericht zusammengefassten Lage- und Konzernlagebericht fur
das Geschaftsjahr 2025. Der Aufsichtsrat hat sich nach Prifung dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands
angeschlossen.

Auch im Geschaftsjahr 2025 bestand bei der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft zur herrschenden
Gesellschafterin kein Beherrschungs- oder Gewinnabflihrungsvertrag. Dem vom Vorstand aufgestellten und vom
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Abschlussprufer gepriften Bericht Giber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaR § 312 Aktiengesetz
wurde vom Abschlusspriifer der folgende uneingeschrankte Bestatigungsvermerk erteilt:

"Nach unserer pflichtmaRigen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschéaften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war."

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Abschlussprifers und den Prifungsbericht des Abschlussprifers zustimmend
zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat erklart, dass nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prifung keine
Einwendungen gegen die Erklarung des Vorstands zum Bericht gemaf § 312 Aktiengesetz zu erheben sind.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern im Konzern der Deutsche Real
Estate Aktiengesellschaft fur ihre im Berichtsjahr erbrachten Leistungen.

Berlin, 18. Marz 2026

Der Aufsichtsrat
Dr. Markus Beermann
Vorsitzender
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ENTSPRECHENSERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN CORPORATE GOVERNANCE KODEX GEMASS
§ 161 AKTIENGESETZ

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft erklaren, dass seit der
Entsprechenserklarung vom 10. Dezember 2024 bis zum heutigen Tag den Empfehlungen der
Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex insgesamt nicht entsprochen wurde und auch
zukiinftig insgesamt nicht entsprochen werden wird, ohne dass dies bedeutet, dass die Praxis der Gesellschaft von
allen Empfehlungen des Kodex zwingend abweicht. Diese Erklarung bezieht sich auf den Kodex in seiner Fassung
vom 28. April 2022 (,DCGK 2022%).

Angesichts der Grofle und der Marktkapitalisierung der Gesellschaft und vor dem Hintergrund, dass die
Gesellschaft keine eigenen Mitarbeiter hat, ist die Anwendung der Regelungen fiir die Gesellschaft mit einem
unangemessenen Zeitaufwand und damit Kosten verbunden, die in keinem Verhaltnis zum Nutzen stehen. Bei der
Entscheidung Uber die Anwendung oder die Ablehnung haben sich Vorstand und Aufsichtsrat daher unter
Berlcksichtigung der Angemessenheit und Wirtschaftlichkeit entschieden, den Empfehlungen des Kodex als
Regelwerk insgesamt auch weiterhin nicht zu folgen.

Dariber hinaus sind Vorstand und Aufsichtsrat der Meinung, dass bereits durch die Beachtung der
aktienrechtlichen Regelungen zur Leitung und Uberwachung des Unternehmens eine ordnungsgemale
Unternehmensfilihrung sichergestellt ist.

Berlin, 09. Dezember 2025

Deutsche Real Estate Aktiengesellschaft

Maya Miteva Dr. Markus Beermann
(Vorstandin) (Aufsichtsratsvorsitzender)
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