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Unternehmenskennzahlen

01.10.2023  01.10.2022

30.09.2024  30.09.2023 Verdinderung %
Gesamtergebnisrechnung (TEUR)
Mieterlose 77438 79.722 -2.285 -29
Ergebnis aus der Vermietung 48.016 48.249 -233 -0.5
EBIT 37.094 -116.895 163989  -131.7
Finanzergebnis -20.368 -13.887 -6.480 46,7
Periodenergebnis 1.968 -180.992 182960  -101,1
FFO 27963 33.131 -5.168 -15,6
FFO je Aktie (in EUR) 0,80 0,94 -0,15 -15,6
aFFO 15.620 11.146 4.474 40,1
aFFO je Aktie (in EUR) 0.44 0.32 013 40,1
Ergebnis je Aktie, unverwdssert (in EUR) 0,06 =515 520 -1011
Ergebnis je Aktie verwdssert (in EUR) 0,06 -3.58 3,64 -101,7
Laufende Verwaltungskostenquote (in %) 4, 4.8 -07 -15,4

30.09.2024  30.09.2023 Verdinderung %
Bilanzkennzahlen (TEUR)
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 860.964 989.014 -128.050 -12,9
Bilanzsumme 945.382 1.030.178 -84.796 -8,2
Eigenkapital 318.367 316.400 1.968 0,6
Finanzielle Verbindlichkeiten 549.483 638.067 -88.584 -13.9
Finanzierungskennzahlen
(net) Loan-to-Value (LTV) (in %) 572 61,6 -4.4 -7
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen (in %) 2,86 2,54 0.32 12,7
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen, Anleihen und 3,97 2,81 116 41,3
Wandelanleihen (in %)
Durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehen (in Jahren) 2,7 31 -0,4 -13.1
Zinsdeckungsgrad (Deckungsfaktor) 3,3 3.0 03 11.6
Immobilienspezifische Kennzahlen
NAV 359.571 348.103 11.467 3.3
NAV je Aktie (in EUR) 10,23 990 033 33
EPRA NTA je Aktie (in EUR) 7,55 7,64 -0,10 -1.2
REIT-Eigenkapitalquote 40,6 35,0 56 16,0
Aktieninformationen
Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Stiick) 35.155.938 35.155.938 0 00
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien in der 35.155.938 35.155.938 0 0,0
Berichtsperiode (in Stiick)
Marktkapitalisierung (in EUR) 124.803.580 201.795.084  -76.991.504  -38,2
Aktienkurs (in EUR) 3,55 5,74 219 =382
Dividende je Aktie im Berichtszeitraum (in EUR) 0,00 0,00 0,00 00
Ausgewdihlte Portfoliokennzahlen
Anzahl Immobilien 167 184 -17 -92
Vermietbare Fidche (in m?) 994.379 1.082.924 -88.545 -82
Annualisierte Mieteinnahmen (in TEUR) 69.738 79.197 -9.459 -11.9
Anfangsrendite (in %) 10,0 10,0 0.0 00
Leerstandsrate (in %) 14,0 1n.7 2,4 20,2
Durchschnittl. Restlaufzeit der Mietvertréige (in Jahren) 4,4 50 -0,6 -12,4

Cover- und Backcoverfoto: Nahversorgungszentrum,
BriickenstraBe 12a/b, 15562 Ridersdorf
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,
sehr geehrte Damen und Herren,

wie gewohnt mochten wir auf das zuriickliegende
Geschiftsjahr zurtickblicken und Sie iiber die wesentli-
chen Entwicklungen und Ereignisse in 2023/2024
informieren. Zudem wollen wir die Entwicklung im
ersten Quartal des neuen Geschaftsjahres einordnen
und einen Ausblick zum weiteren operativen Geschafts-
verlauf geben.

Die Deutsche Konsum-REIT AG (DKR) hat in diesem
Jahr eine erhebliche Verbesserung ihrer finanziellen
Flexibilitat erzielt. Schulden wurden signifikant abgebaut
und eine erfolgreiche Refinanzierung konnte umgesetzt
werden. Nach der Einigung im Dezember mit der
Obotritia Capital KGaA zur Rickfithrung der im letzten
Jahresabschluss wertberichtigten Darlehensforderung
markierte die Verlingerung der laufenden Anleihen bis
2025 einen wichtigen Meilenstein im Refinanzierungs-
prozess. Zusitzlich konnten durch den Verkauf von zwei
Immobilienportfolios sowie weiteren Einzelobjekten
rund 88,6 Mio. EUR an Fremdkapital zuriickgefiihrt
werden.

Trotz der weiterhin herausfordernden Lage im Finanz-
sektor zeigt sich das operative Geschaft der DKR mit

ihrem Fokus auf eine nichtzyklische Nahversorgungs-
mieterstruktur und inflationsgeschiitzten Mieteinnah-

men weiterhin stabil. Die im Vergleich zu den Vorjahren
stark gestiegenen Zinskosten haben weiterhin einen di-
rekten Einfluss auf den FFO, jedoch sorgen die zuletzt
leicht gefallenen Zinsen fiir Entspannung. Nach der
spiirbaren Abwertung des Portfoliobuchwertes zum Ende
des letzten Geschiftsjahres ist der Portfoliobuchwert
zum Ende dieses Geschiftsjahres nur leicht gesunken.
Diese Verdnderung ist hauptsachlich auf einzelne, tem-
pordre Sachverhalte zurtickzufiihren, wie beispielsweise
den insolvenzbedingten Wegfall des SB-Warenhausbe-
treibers real als Mieter an unseren beiden Standorten
Erfurt und Pritzwalk. Durch jetzt stattfindende gezielte
Revitalisierungsmafinahmen kann die DKR an diesen
Standorten wieder einen nachhaltigen Mehrwert fiir

das Gesamt-Portfolio schaffen.

Seit dem Abschluss des Geschiftsjahres 2023/2024 zei-
gen sich weiterhin positive Entwicklungen. Neben der
Beurkundung weiterer selektiver Einzelverkaufe, konnte
die DKR insbesondere die Riickfiihrung eines Grofiteils
des bisher noch ausstehenden Darlehens an die Obotri-
tia Capital KGaA in Hohe von ca. EUR 38 Mio. verzeich-
nen. Zudem darf die DKR seit Anfang Dezember die
Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL)
durch die Wandlung einer Wandelanleihe in ihrem
Aktiondrskreis begriifien.



Aufbauend auf das weiterhin stabile operative Geschift
der DKR wird der Fokus fiir den Vorstand im laufenden
Geschiftsjahr auf der Optimierung der finanzwirtschaft-
lichen Struktur und der Refinanzierung von auslaufen-
den Finanzverbindlichkeiten liegen. Gestarkt durch

die positiven Impulse der letzten Wochen und Monaten
sehen wir grofie Chancen, die langfristige Strategie

der DKR im Jahr 2025 weiter voranzutreiben und
umzusetzen.

Mit herzlichen Griifen,

Wir danken den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir
die geleistete Arbeit im vergangenen Geschéftsjahr und
danken Ihnen, verehrte Aktiondrinnen und Aktionire,
fiir Ihr anhaltendes Vertrauen. Wir wiinschen Thnen eine
erholsame Weihnachtszeit und alles Gute fiir das kom-
mende Jahr.

Adhe iz~

Alexander Kroth
Vorstand (CIO)

Kyrill Turchaninov
Vorstand (CFO)

Potsdam, im Dezember 2024



Stabilisierung in unsicherem Umfeld

Die globalen Finanzmarkte zeigten sich im Verlaufe
des Jahres 2024 durch eine wechselhafte, jedoch ins-
gesamt positive Dynamik geprégt. Das kraftige
Wachstum der USA steht dabei im Kontrast zu einer
leicht riickldufigen Dynamik in anderen Industrie-
staaten, die von strukturellen Anpassungen und mo-
derater Konjunkturabkiihlung geprégt ist.

Im Kalenderjahr 2023 verzeichneten die nationalen
deutschen Indizes nach den teilweise deutlichen Ver-
lusten im Jahr 2022 und trotz der nach wie vor anhal-
tenden geopolitischen Spannungen deutliche Kursge-
winne. So erzielte der DAX ein neues Allzeithoch mit
einem Gewinn von 20,3 %. Auch der MDAX verzeich-
nete einen Zuwachs, allerdings in Hohe von modera-
teren 8 %. Der SDAX konnte ebenfalls einen starken
Anstieg von 14 % verzeichnen und erholte sich damit
deutlich nach einem schwicheren Jahr 2022, blieb
jedoch weiterhin unter seinem Allzeithoch von No-
vember 2021. In diesen Ergebnissen spiegelt sich die
robuste Performance des deutschen Kapitalmarkts
wider.

Im Jahr 2024 verzeichneten die nationalen Aktienin-
dizes in Deutschland eine weitgehend stabile Perfor-
mance. Diese Entwicklung wurde vor allem durch die
Zinssenkung der FEuropdischen Zentralbank, einer
Riickkehr der Marktstabilitdt sowie einer schrittweisen
Erholung der globalen Lieferketten und einer wieder
erhohten Nachfrage getrieben. Aufgrund der weiter-
hin bestehenden geopolitischen Spannungen und der
globalen Inflationssituation verzeichneten insbeson-
dere die kleineren und mittleren Unternehmen im
MDAX und SDAX nur ein mafiges Wachstum.

Insgesamt konnten sich die deutschen Aktienmarkte
in diesem weiterhin unsicheren Umfeld insgesamt
moderat entwickeln. Am 30. September 2024 lagen
DAX, MDAX und SDAX um 15%, 1% und 1% ober-
halb ihrer Stande zum Jahresende 2023.

! Jeweils Schlusskurse Xetra.

DKR-Aktienkurs entwickelt sich weiter unbefriedigend
Die in den vergangenen Jahren getriibten Gewinnaus-
sichten fiir Immobilienunternehmen konnten, im
Vergleich zum Vorjahr, durch Zinssenkungen der EZB
und die schrittweise Normalisierung der Inflation
wieder deutlich werden. So konnte im Laufe des Ka-
lenderjahres 2024 der breite Immobilienaktienmarkt
eine Erholung zum Vorjahr verzeichnen. Der bran-
chenweite Index STOXX Europe 600 Real Estate no-
tierte zum Bilanzstichtag 30. September 2024 um 6%
hoher als zum Jahresbeginn.

Operativ zeigte sich das Portfolio der DKR abermals
sehr stabil. Die Gesellschaft hatte weiterhin keine
wesentlichen Mietausfille zu verzeichnen, konnte
ihren Bestand wertschopfend verwalten und ihre
Bestandsmieten im Zuge mietvertraglicher Inflations-
klauseln spiirbar erh6hen. Wie bereits in den Vorjah-
ren konnten im Geschiftsjahr bestehende
Mietverhdltnisse verlingert und neue Mietvertrage
abgeschlossen werden. Der Aktienkurs der DKR entwi-
ckelte sich im Berichtszeitraum jedoch leider kontrér
zum operativen Geschift.

Bis zum Geschiftsjahresende gab der DKR-Aktienkurs
spiirbar nach und die Aktie notierte zum Ende der
Berichtsperiode am 30. September 2024 mit einem
Kurs von EUR 3,55 unter dem Niveau zu Beginn des
Geschiftsjahres (30. September 2023: EUR 5,74).
Somit lag der Aktienkurs ganz erheblich unter dem
EPRA NTA von EUR 7,55 je Aktie, der den inneren
Wert der Aktie auf voll verwdsserter Basis wiedergibt.

Die Marktkapitalisierung lag bei rund EUR 125 Mio.
Damit ist die DKR weiterhin der grofite gelistete In-

vestor in der Nische der Nahversorgungsimmobilien
in Deutschland und somit auch wie bisher im Fokus
breiter Investorenschichten.



Kursentwicklung der Aktie der Deutsche Konsum REIT-AG (Xetra)

— Deutsche Konsum REIT-AG (XETRA)

Kennzahlen der DKR-Aktie

EUR

Anzahl der ausgegebenen Aktien in Stiick
Schlusskurs am Geschéftsjahresende?
Marktkapitalisierung in EUR Mio.
Durchschnittliches Xetra-Tagesvolumen in Stlick®
Hochstkurs wihrend des Geschdftsjahres

Tiefstkurs wahrend des Geschdftsjahres

Aktionariat und Hauptversammiung

Die Aktiondrsstruktur ist geprdagt von institutionellen
nationalen und internationalen Investoren mit einer
uberwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie.

? Xetra-Schlusskurse vom 30. September 2024 und 30. September 2023.
3 Im Geschaftsjahr 2023/2024 bzw. 2022/2023.

* Variabler Kurs Xetra am 2. Oktober 2023

5 Variabler Kurs Xetra am 3. Oktober 2022.

© Variabler Kurs Xetra am 11. Mérz 2024

7 Variabler Kurs Xetra am 19. und 20. Juli 2023.

8 Streubesitz gem. REIT-Gesetz.

¢ Streubesitz gem. ,Guide to the DAX Equity Indices”.

30.09.2024

35.165.938
3,55
124.8

5,68
2,53¢

30.09.2023

35.155.938
5.74

201.8
18.862
8,703
5407

EUR

5,56
5,14
4,71
4,28
3,85
3,42
3,00
2,57

2,14

%

0.0
38,2
38,2

34,7
531

Der Free Float lag zum Berichtsstichtag am 30. Sep-

tember 2024 bei 40,2 %? bzw. 45,4 %°.



Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Konsum REIT-AG fand am 31. Mai 2024 in Berlin
statt. Vertreten waren 65 % des Grundkapitals
(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt der
Einberufung der Hauptversammlung: 35.155.938
Aktien).

Mit Ausnahme der Entlastung von Rolf Elgeti in sei-
nen Funktionen im Vorstand und Aufsichtsrat der
DKR und der Beschlussfassung iiber die Schaffung

eines neuen Genehmigten Kapitals wurden alle Tages-

ordnungspunkte mit grofier Mehrheit beschlossen.

Analysteneinschdtzungen

Informationen zu den Aufsichtsratswahlen sind in
den Kapiteln ,3. Erkldrung zur Unternehmensfiih-
rung” und ,4. Bericht des Aufsichtsrats” dieses Ge-
schiéftsberichts enthalten. Informationen zum Vergi-
tungssytem sind auf der Website der Gesellschaft
unter https://www.deutsche-konsum.de/ in der Rub-
rik , Investor Relations” unter den Mentipunkten
»Corporate Governance” und , Vergiitungssystem
Vorstand und Aufsichtsrat” zu finden.

Die Aktie der DKR wird derzeit von einem Analysehaus gecovert:

Bank Kursziel in EUR Rating

Warburg 4,60 Hold

Investor Relations

Die DKR war im Geschiftsjahr 2023/2024 weiterhin
in groflen Anlegermedien prdsent und konnte da-
durch ihre Wahrnehmung an den Kapitalmérkten

steigern. Auf den Investor-Relations-Seiten der Home-

Die DKR-Aktie auf einen Blick
Stand

ISIN

WKN
Borsenkirzel
Erstnotiz
Anzahl Aktien
Grundkapital
Handelsplatze
Marktsegment

Transparenzlevel

Analyst Datum

Andreas Pldsier 26. November 2024

page finden Interessierte neben kapitalmarktrechtli-
chen Pflichtmitteilungen, wie z.B. Ad-hoc-Meldun-
gen, auch Pressemeldungen, Finanzberichte und
Investorenprasentationen.

30. September 2024

DEOOOA14KRD3

A14KRD

DKG

15.12.2015

35.155.938

EUR 35.155.938,00

XETRA, Frankfurt, Berlin und Johannesburg/Stidafrika (JSE Limited)
Regulierter Markt

Prime Standard


https://www.deutsche-konsum.de/

Aktiondrsstruktur
Gesamtzahl der Stimmrechte, die dem jeweiligen Aktionar zuzurechnen sind:

Paladin Asset Management/
Marcel Jo Maschmeyer 5,09 %

MFS Meridian Funds Société d'Investissement @
Capital Variable  5,24%

Zerena GmbH  8,69% —— — 29,37%'° Obotritia-Gruppe/Rolf Elgeti

Goebel Home AccessoriesAG  11,41% ——
40,2%  Weiterer Streubesitz

Stand: 30. September 2024

Streubesitz gem. REIT-Gesetz: 40,2 %.
Streubesitz gem. , Guide to the DAX Equity Indices”: 45,44 %.

10 Obotritia Group: 28,51 %.



Aufsichtsrat und Vorstand der Deutsche Konsum
REIT-AG (die , Gesellschaft”) berichten im Folgenden
gemafd § 289f HGB {iiber die Corporate Governance
der Gesellschaft und tiber die Unternehmensfithrung.

Zunichst wird hierbei die aktuelle Entsprechens-
erkldrung des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Deutsche Konsum REIT-AG vom 16. Dezember 2024
wiedergegeben. Im Anschluss folgt eine Beschreibung
der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie
deren Zusammensetzung. Zudem wird die Corporate
Governance der Gesellschaft dargestellt und es wird
auf das Diversitdtskonzept eingegangen.

3.1.  Entsprechenserkldrung der Deutsche
Konsum REIT-AG zum Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK)

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG begriilen und unterstiitzen den Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK) und die damit
verfolgten Ziele.

Sie erkldren hiermit gemifd § 161 Abs. 1 Aktiengesetz,
dass die Deutsche Konsum REIT-AG den Empfehlun-
gen der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 28. April
2022, bekannt gemacht im amtlichen Teil des
Bundesanzeigers am 27. Juni 2022, mit folgenden
Ausnahmen seit Abgabe der letzten Entsprechens-
erklarung 12. Dezember 2023 entsprochen hat und
kiinftig mit folgenden Ausnahmen entsprechen wird:

Empfehlung A.1 DCGK — Chancen und Risiken durch
Sozial- und Umweltfaktoren:

Der Vorstand setzt sich derzeit mit den mit Sozial-
und Umweltfaktoren verbundenen Chancen und Risi-
ken fiir das Unternehmen sowie den 6kologischen
und sozialen Auswirkungen der Unternehmenstatig-
keit auseinander, um diese systematisch zu identifizie-
ren und zu bewerten. In diesem Zusammenhang wird
ein Konzept erarbeitet, um neben den langfristigen
wirtschaftlichen Zielen auch 6kologische und soziale
Ziele in der Unternehmensstrategie und Unterneh-
mensplanung angemessen zu berticksichtigen. Es ist
geplant, zukiinftig der Empfehlung A.1 vollumfing-
lich zu entsprechen.

Empfehlung A.2 DCGK - Beachtung von Diversitdt bei
der Besetzung von Fiihrungsfunktionen

Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung, bei
der Besetzung von Fiihrungsfunktionen im Unter-
nehmen auf Vielfalt (Diversitdt) zu achten. Die
Gesellschaft hat derzeit lediglich Arbeitnehmer und
Arbeitnehmerinnen ohne Fithrungsfunktion. Aufler
dem Vorstand sind in der Gesellschaft keine Fiih-
rungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesellschaft
dieser Empfehlung aus formalen Griinden derzeit
nicht folgen kann.

Empfehlung A.3 DCGK - Nachhaltigkeitsbezogene Ziele
im internen Kontrollsystem und Risikomanagement-
system:

Die Gesellschaft erarbeitet derzeit ein Konzept, um im
Rahmen der internen Kontroll- und Risikomanage-
mentsysteme zukiinftig auch nachhaltigkeitsbezogene
Ziele abzudecken und die Erfassung und Verarbeitung
nachhaltigkeitsbezogener Daten mit einzuschliefien.
Es ist geplant, zukiinftig der Empfehlung A.3 vollum-
fanglich zu entsprechen.



Empfehlung A.4 DCGK - ,Whistleblowing-System™:

Die Gesellschaft beschiftigt derzeit nur 28 Mitarbeiter
(inkl. zwei Vorstandsmitgliedern), so dass der Vor-
stand in der Vergangenheit mit Blick auf die GrofRe
der Gesellschaft keine Notwendigkeit sah, ein sog.
»Whistleblowing“-System zu erarbeiten und offenzu-
legen. Fiir die Erarbeitung und Offenlegung eines sog.
»Whistleblowing“-Systems sieht der Vorstand weiter-
hin keine Notwendigkeit. Der Aufwand fiir Aufbau,
Implementierung und Pflege dieses formalisierten
Maflnahmesystems stand und steht mit Blick auf die
Grofde der Gesellschaft in keinem sinnvollen Verhalt-
nis zum moglichen Nutzengewinn.

Empfehlung B.1 DCGK - Beachtung von Diversitiit bei
der Zusammensetzung des Vorstands:

Der Aufsichtsrat folgt derzeit nicht der Empfehlung,
bei der Bestellung von Vorstandsmitgliedern im Un-
ternehmen auf Vielfalt (Diversitdat) zu achten. Die
Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche Eig-
nung und die Kenntnis der Gesellschaft als Vorausset-
zungen fiir die Besetzung entscheidend sind, so dass
die vorgenannten Vorgaben nicht zielfithrend sind.

Empfehlung B.2 DCGK - Langfristige Nachfolgeplanung
durch Aufsichtsrat:

Angesichts des gegenwartigen Alters der Mitglieder
des Vorstands (42 bis 56 Jahre) halt die Gesellschaft
eine langfristige Nachfolgeplanung derzeit fiir nicht
erforderlich.

Empfehlung C.1 DCGK - Benennung von Zielen fiir die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats, insbesondere
Beriicksichtigung von Diversitdt, und Erarbeitung eines
Kompetenzprofils:

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele fiir seine
Zusammensetzung gesetzt oder ein Kompetenzprofil
fiir das Gesamtgremium erarbeitet und beabsichtigt
auch kiinftig nicht, solche Ziele zu setzen oder ein
Kompetenzprofil zu erarbeiten. Da kein Kompetenz-

profil erarbeitet (werden) wird, umfasst dieses auch
keine Expertise von Aufsichtsratsmitgliedern zu den
fiir das Unternehmen bedeutsamen Nachhaltigkeits-
fragen. Ebenso wenig wurden Regeln zur Vielfalt (Di-
versitdt) bei den Zielen fiir die Zusammensetzung des
Aufsichtsrats festgelegt oder sollen kiinftig festgelegt
werden. Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die
fachliche Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft
als Voraussetzungen fiir die Besetzung entscheidend
sind, so dass die vorgenannten Vorgaben nicht ziel-
fiihrend sind. Mit Beschluss vom 21. Juli 2023 hat der
Aufsichtsrat 20% als Zielgrofie fiir eine Frauenbeteili-
gung im Aufsichtsrat festgelegt. Mit der Verkleinerung
des Aufsichtsrats auf finf Mitglieder und der Wahl
von Frau Antje Lubitz in den Aufsichtsrat am 13. Juli
2023 betradgt die Frauenquote im Aufsichtsrat 20%
und erreicht damit die Zielgrofle.

Empfehlung D.2 und D.4 DCGK - Ausschiisse des
Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hatte in den vergangenen Geschéfts-
jahren angesichts seiner geringen Mitgliederanzahl
bislang davon abgesehen, nicht gesetzlich vorge-
schriebene Ausschiisse zu bilden, und folgte somit
nicht den Empfehlungen D.2 und D.4 DCGK. Am
21. Juli 2023 wurde dann ein Ausschuss, bestehend
aus den Mitgliedern Achim Betz, Antje Lubitz und
Sebastian Wasser gebildet, der sich zur Vermeidung
von Interessenkonflikten im Zusammenhang mit
dem Darlehen gegeniiber der Obotritia Capital KGaA
gebildet hat. Die Gesellschaft hilt eine Bildung weite-
rer, gesetzlich nicht vorgeschriebener Ausschiisse der-
zeit fiir nicht erforderlich und widmet sich weiterhin
in seiner Gesamtheit den anstehenden Themen.

Empfehlungen zu Abschnitt G.I DCGK -

Vergiitung des Vorstands:

Das Vergilitungssystem des Vorstands entspricht dem
DCGK mit Ausnahme der nachstehend genannten
Punkte.



Empfehlung G.6 bis G.7 DCGK - Verhdiltnis variabler
Vergiitungsbestandteile:

Aufgrund der zu Beginn und im Verlauf des
Geschiftsjahres 2023/2024 bestehenden wirtschaftli-
chen Lage der Gesellschaft, haben die Vorstands-
mitglieder fiir das Geschiftsjahr 2023/2024 keine
variable Vergiitung erhalten. In den Folgejahren wird
man sich bei der Festsetzung der variablen Vergii-
tungsbestandteile an den Empfehlungen G.6 bis G.9
orientieren.

Empfehlung G.10 DCGK - Vergiitung des Vorstands:
Das Vergiitungssystem fiir den Vorstand sieht abwei-
chend von Ziff. G.10 des DCGK nicht vor, dass die
einem Vorstandsmitglied gewdhrten variablen Vergii-
tungsbestandteile tiberwiegend in Aktien der Gesell-
schaft angelegt oder entsprechend aktienbasiert ge-
wahrt werden. Die Gesellschaft ist der Auffassung,
dass die hiermit bezweckte Schaffung eines Anreizes
durch die Kopplung des Werts der variablen Vergii-
tung an die langfristige Entwicklung des Aktienkurses
der Gesellschaft bereits im Rahmen der Bemessung
der variablen Vergiitung und den Auszahlungsvoraus-
setzungen hinreichend bertiicksichtigt wird. So stellt

Potsdam, 16. Dezember 2024

Fir den Aufsichtsrat

ey

Sebastian Wasser

Aufsichtsratsvorsitzender Vorstand

die Entwicklung des Aktienkurses (neben dem opera-
tiven Ergebnis und dem Nettovermogenswert der
Gesellschaft) eine wesentliche Grundlage fiir die
Bemessung der variablen Vergiitung dar.

Empfehlung G.16 DCGK - Anrechnung der Vergiitung
bei der Ubernahme konzernfremder Aufsichtsrats-
mandate:

Der Aufsichtsrat folgt nicht der Empfehlung, bei

der Ubernahme konzernfremder Aufsichtsratsmanda-
te durch Vorstandsmitglieder dariiber zu entscheiden,
ob und inwieweit die Vergiitung aus dem jeweiligen
Aufsichtsratsmandat anzurechnen ist. Aufgrund der
bisherigen Erfahrungen mit den Vorstandsmit-
gliedern und deren Umgang mit konzernfremden
Aufsichtsratsmandaten steht nicht zu erwarten, dass
konzernfremde Aufsichtsratsmandate eine negative
Auswirkung auf die zukiinftige Tatigkeit der Vor-
standsmitglieder fiir die Gesellschaft haben. Aufgrund
der zudem und unabhingig von der Empfehlung be-
stehenden Kontrollmdéglichkeiten des Aufsichtsrats
stellt sich eine Entscheidung tiber die Anrechnung
der Vergiitung aus konzernfremden Aufsichtsratsman-
daten als entbehrlich dar.

Fiir den Vorstand

Ao St 7Ty

Alexander Kroth

Kyrill Turchaninov
Vorstand

Die aktuellen Entsprechenserkldrungen sind auf unserer Internetseite https://www.deutsche-konsum.de/, in
der Rubrik ,Investor Relations” unter den Meniipunkten ,Corporate Governance” und , Entsprechenserkla-
rung” veroffentlicht.
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3.2. Arbeitsweise von Vorstand und

Aufsichtsrat

Fiihrungsstruktur mit drei Organen

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des
Unternehmens eng zusammen, um durch gute Cor-
porate Governance eine verantwortungsvolle Leitung
und Kontrolle des Unternehmens zu gewdhrleisten.

Wesentliches Element der Corporate Governance ist
die Trennung von Unternehmensfithrung und Unter-
nehmenskontrolle. Diese erfolgt durch eine klare
Verteilung der Aufgaben und Verantwortlichkeiten
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat. Daneben steht
die Hauptversammlung als drittes Organ. Durch sie
werden die Aktiondre an grundlegenden Entscheid-
ungen der Gesellschaft beteiligt.

Der Vorstand

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener
Verantwortung und vertritt es bei Geschéften mit
Dritten. Er ist dabei mit dem Ziel nachhaltiger Wert-
schopfung an das Unternehmensinteresse gebunden.
Dabei entwickelt er die strategische Ausrichtung des
Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab
und sorgt fiir ihre Umsetzung. Der Vorstand tragt zu-
dem Sorge fiir ein angemessenes Risikomanagement
und -controlling im Unternehmen.

Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhingig von
ihrer gemeinsamen Verantwortung fiir die Gesellschaft,
fiir einzelne Zustdndigkeitsbereiche verantwortlich.

Sie arbeiten kollegial zusammen und unterrichten

sich gegenseitig laufend iiber wichtige Vorgiange und
Mafinahmen in ihren Zustandigkeitsbereichen. Der
Vorstand hat sich eine Geschiftsordnung gegeben.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG wird
nach § 6 Nr. 2 der Satzung vom Aufsichtsrat bestellt.
Der Aufsichtsrat bestimmt auch, aus wie vielen Mit-
gliedern der Vorstand sich insgesamt zusammensetzt
und ob es einen Vorsitzenden oder Sprecher geben
soll. Die Vorstandsmitglieder werden fiir maximal
finf Jahre bestellt. Wiederbestellungen sind zuldssig.

Der Aufsichtsrat folgt derzeit nicht der Empfehlung
B.1 DCGK, bei der Bestellung von Vorstandsmitglie-
dern im Unternehmen auf Vielfalt (Diversitdt) zu ach-
ten. Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche
Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als Voraus-
setzungen fiir die Besetzung entscheidend sind, so dass
die vorgenannten Vorgaben nicht zielfithrend sind.
Aus diesem Grund hat die Gesellschaft mit Beschluss
vom 15. September 2020 fiir den Zeitraum bis zum
30. September 2025 0% als Zielgrofie fiir die Frauen-
beteiligung im Vorstand festgelegt. Diese Zielgrofie
wurde in der Vergangenheit und wird derzeit erreicht.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG bestand
bis zum 6. Juni 2024, aus Herrn Alexander Kroth
(CIO) und Herrn Christian Hellmuth (CFO), und
damit aus zwei Personen. Die Vorstandsvertridge von
Herrn Kroth und Herrn Hellmuth wurden 2023 um
drei weitere Jahre bis zum 30. Juni 2026 verldangert
Am 6. Juni 2024 hat der Aufsichtsrat Herrn Kyrill
Turchaninov mit sofortiger Wirkung als CFO in den
Vorstand berufen. Er iibernahm die bisherigen Auf-
gaben von Christian Hellmuth, der gleichzeitig aus
dem Vorstand ausschied.

Die beiden Vorstandsmitglieder verantworten die
Schwerpunkte Investment und Finance. Zum Ge-
schiftsbereich des CIO gehoren die Bereiche An- und
Verkauf sowie das Asset- und Property Management.
Der CFO verantwortet die Bereiche Corporate Finan-
ce, Accounting/Controlling, Treasury sowie Investor
Relations und Risk Management. CIO und CFO steu-
ern und kontrollieren fiir ihre Bereiche jeweils auch
die externen Dienstleister. Die Bereiche Strategie,
Recht/Compliance sowie Human Resources fallen in
die beiderseitige Verantwortung von CIO und CFO.

Die Lebensldufe der Mitglieder des Vorstands sind
unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
yUnternehmen” unter dem Meniipunkt ,Vorstand“
veroffentlicht.
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Aufsichtsrat und Vorstand verstandigen sich auf jahr-
liche Ziele, deren Realisierungen regelmafig tiberpriift
werden.

Mafinahmen zur Fortbildung oder Auffrischung von
Fahigkeiten und Kenntnissen liegen in der Selbstver-
antwortung des Vorstands.

Der DCGK empfiehlt unter Ziffer B.2, dass eine lang-
fristige Nachfolgeplanung durch den Aufsichtsrat
erfolgen solle. Die Gesellschaft entspricht dieser
Empfehlung nicht, da sie angesichts des gegenwarti-
gen Alters der Mitglieder des Vorstands (zum Zeit-
punkt der Abgabe der Entsprechenserklirung vom
16. Dezember 2024: 42 bis 56 Jahre) eine langfristige
Nachfolgeplanung derzeit fiir nicht erforderlich halt.

Mit Beschluss vom 15. September 2020 hat der Auf-
sichtsrat eine Altersgrenze fiir den Vorstand in Hohe
von 80 Jahren festgelegt.

Fiir die Vorstandsmitglieder wurde unter Berticksichti-
gung von § 93 Abs. 2 AktG eine D&O-Versicherung
abgeschlossen.

Das Vergiitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder
basiert auf kurz- und langfristigen Vergiitungsanrei-
zen. Detaillierte Informationen zur Vergiitung des
Vorstands enthilt der Verglitungsbericht 2022/2023
gemafd § 162 des Aktiengesetzes, der auf der Website
der Gesellschaft unter https://www.deutsche-konsum.
de/ in der Rubrik , Investor Relations” unter den
Meniipunkten , Corporate Governance” und , Ver-
gutungsbericht” eingesehen werden kann und der
von der Hauptversammlung am 31. Mai 2024 gebil-
ligt wurde. Die ordentliche Hauptversammlung vom
10. Mérz 2022 hat gem. § 120a Abs. 1 AktG den
vom Aufsichtsrat gem. § 87a Abs. 1 AktG gefassten
Beschluss tiber das Vergiitungssystem des Vorstands
gebilligt. Im Anschluss hat der Aufsichtsrat das
Vergiitungssystem des Vorstands festgesetzt. Details
zum Vergiitungssystem des Vorstands finden sich
ebenfalls auf der Internetseite der Gesellschaft unter
https://www.deutsche-konsum.de/ im Bereich
»Investor Relations” unter den Meniipunkten
»Corporate Governance” und , Vergiitungsbericht”

eingesehen werden kann und der von der Hauptver-
sammlung am 13. Juli 2023 gebilligt wurde. Die or-
dentliche Hauptversammlung vom 10. Mirz 2022 hat
gemifd § 120a Abs. 1 AktG den vom Aufsichtsrat ge-
maf § 87a Abs. 1 AktG gefassten Beschluss tiber das
Vergiitungssystem des Vorstands gebilligt. Im An-
schluss hat der Aufsichtsrat das Verglitungssystem des
Vorstands festgesetzt. Details zum Vergiitungssystem
des Vorstands finden sich ebenfalls auf der Internet-
seite der Gesellschaft unter https://www.deut-
sche-konsum.de im Bereich ,Investor Relations” un-
ter den Mentipunkten , Corporate Governance” und

» Verglitungssystem Vorstand und Aufsichtsrat”. Be-
reits in der Vergangenheit geschlossene Dienstvertra-
ge (die dem nunmehr festgesetzten Verglitungssystem
teilweise noch nicht vollstindig entsprechen) gelten
gemafd § 26j EGAktG zunichst fort.

Beachtung von Diversitdt bei der Besetzung

von Fiihrungsfunktionen

Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung A.2
DCGK, bei der Besetzung von Fithrungsfunktionen
im Unternehmen auf Vielfalt (Diversitat) zu achten.
Die Gesellschaft hat derzeit lediglich Arbeitnehmer
und Arbeitnehmerinnen ohne Fithrungsfunktion.
Aufler dem Vorstand sind in der Gesellschaft keine
Fihrungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesell-
schaft dieser Empfehlung aus formalen Griinden der-
zeit nicht folgen kann. Auch wenn die Gesellschaft
der Auffassung war und ist, dass § 76 Abs. 4 AktG
mangels zu besetzender Fiihrungspositionen in
diesem besonderen Fall daher keinen praktischen
Anwendungsbereich hat, hat die Gesellschaft rein
vorsorglich mit Beschluss vom 15. September 2020
fiir den Zeitraum bis zum 30. September 2025 30 %
als Zielgrofie fiir eine Frauenbeteiligung in Fithrungs-
positionen fiir den Fall festgelegt, dass — entgegen der
derzeitigen Auffassung der Gesellschaft — Fithrungs-
positionen unterhalb des Vorstands zu besetzen sind.
Da nach Auffassung der Gesellschaft keine Fiithrungs-
positionen unterhalb des Vorstands bestehen, kann
die Gesellschaft keine Angaben zur derzeitigen Errei-
chung der Zielgrofie machen. Bei der Deutsche Kon-
sum REIT-AG ist das ausschlaggebende Kriterium bei
der Besetzung von Fithrungspositionen jedoch ge-
schlechterunabhingig die Qualifikation und Eignung.
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Der Aufsichtsrat

Die zentralen Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen in
der Beratung und Uberwachung des Vorstands. Der
finfkopfige Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-
AG arbeitet dabei auf Basis einer Geschiftsordnung,
die er sich selbst gegeben hat. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrats verfiigen insgesamt tiber die zur ordnungs-
gemaflen Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen.

Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktiona-
ren in der Hauptversammlung gewdhlt. Der Aufsichts-
rat der Deutsche Konsum REIT-AG bestand im Ge-
schiftsjahr 2023/2024 aus Herrn Sebastian Wasser
(Vorsitzender), Herrn Achim Betz (erster stellvertre-
tender Vorsitzender), Frau Antje Lubitz, Herrn Johan-
nes C. G. (Hank) Boot und Herrn Rolf Elgeti und da-
mit aus fiinf Personen.

Der Prifungsausschuss bestand im Geschiftsjahr
2023/2024 aus Herrn Achim Betz (Vorsitzender),
Frau Antje Lubitz (stellvertretende Vorsitzende) und
Herrn Rolf Elgeti und somit aus drei Personen. Die
Hauptaufgabe des Priifungsausschusses der DKR ist
die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses,
der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, des
Risikomanagementsystems und des internen Revisi-
onssystems sowie der Abschlusspriifung. Der Aus-
schuss berichtet an den Aufsichtsrat.

Die Hauptversammlung, die am 31. Mai 2024 statt-
fand, bestdtigte Herrn Achim Betz und Herrn Johan-
nes C.G. (Hank) Boot als Mitglieder des Aufsichtsrats
fiir eine weitere Amtszeit.

Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Sebastian
Wasser, Antje Lubitz und Rolf Flgeti endet mit Ablauf
der Hauptversammlung, die tiber die Entlastung der
Aufsichtsratsmitglieder fiir das am 30. September
2024 endende Geschiftsjahr beschlief3t. Die Amtszeit
der Aufsichtsratsmitglieder Achim Betz und Johannes
C.G. (Hank) Boot endet mit Ablauf der Hauptver-
sammlung, die tiber die Entlastung der Aufsichtsrats-
mitglieder fiir das am 30. September 2025 endende
Geschaftsjahr beschlief3t.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen tiber Sach-
verstand und Erfahrungen auf dem Gebiet der Ab-
schlusspriifung und in der Anwendung von Rech-
nungslegungsgrundsidtzen, was insbesondere auch fiir
die Mitglieder des Priifungsausschusses gilt: Auf
Grund seines Studiums der Betriebswirtschaftslehre
sowie seiner umfangreichen Tatigkeit als ehemaliger
Vorstand verschiedener Unternehmen sowie als Ana-
lyst verfiigt Herr Rolf Elgeti auf dem Gebiet der Rech-
nungslegung tiber umfangreiche Kenntnisse und Er-
fahrungen in der Anwendung von
Rechnungslegungsgrundséatzen und interner Kontroll-
und Risikomanagementsysteme sowie tiber Erfahrun-
gen und Kompetenzen auf dem Gebiet der Abschluss-
priifung. Als Diplom-Kaufmann, Steuerberater und
Wirtschaftspriifer verfiigt Herr Achim Betz ebenfalls
uber Sachverstand auf dem Gebiet der Rechnungsle-
gung sowie iiber umfassende Kenntnisse und jahre-
lange Erfahrungen auf dem Gebiet der Abschlussprii-
fung. Auf Grund ihrer Ausbildung zur
Bilanzbuchhalterin, des Studiums zur Immobili-
endkonomin sowie ihrer umfangreichen Tatigkeiten
als Buchhalterin, im Controlling sowie als Geschfts-
fiihrerin verfiigt Frau Antje Lubitz tiber umfangreiche
Kompetenzen auf dem Gebiet der Rechnungslegung.
Zudem erwerben die Mitglieder des Aufsichtsrats der-
zeit sukzessiv Kompetenzen im Rahmen der zukiinftig
verpflichtenden Nachhaltigkeitsberichterstattung.

Die Lebenslaufe der Mitglieder des Aufsichtsrats sind
unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
»unternehmen” unter dem Mentipunkt ,Aufsichts-
rat” veroffentlicht.

Derzeit sind keine Vertreter der Arbeitnehmerinnen
und Arbeitnehmer im Aufsichtsrat der Deutsche
Konsum REIT-AG vertreten. Nach Einschatzung

der Anteilseignervertreter im Aufsichtsrat und im
Priifungsausschuss sind alle Anteilseignervertreter als
unabhéingig anzusehen.

Der Aufsichtsrat beabsichtigt nicht, konkrete Ziele fiir
seine Zusammensetzung zu setzen oder ein Kompe-
tenzprofil fiir das Gesamtgremium zu erarbeiten. Da
es kein Kompetenzprofil gibt, umfasst dieses auch
keine Expertise von Aufsichtsratsmitgliedern zu den
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fiir das Unternehmen bedeutsamen Nachhaltigkeits-
fragen und der Stand der Ausfiillung des Profils kann
demzufolge nicht in Form einer Qualifikationsmatrix
offengelegt werden. Ebenso wenig sollen Regeln zur
Vielfalt (Diversitit) bei den Zielen fiir die Zusammen-
setzung des Aufsichtsrats festgelegt werden. Die Ge-
sellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche Eignung
und die Kenntnis des Geschiftsfelds der Gesellschaft
als Voraussetzungen fiir die Besetzung entscheidend
sind, so dass die vorgenannten Vorgaben als nicht
zielfiihrend beurteilt werden. Mit Beschluss vom

21. Juli 2023 hat der Aufsichtsrat 20% als ZielgrofRe
fiir eine Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat festgelegt.
Mit der bestehenden Besetzung des Aufsichtsrats und
der Anzahl seiner Mitglieder betrdgt die Frauenquote
im Aufsichtsrat 20% und erreicht damit die Zielgro-
Re.

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023/2024 an-
gesichts seiner geringen Mitgliederanzahl davon abge-
sehen, nicht gesetzlich vorgeschriebene Ausschiisse
zu bilden, und folgte somit nicht den Empfehlungen
D.2 und D.4 (vormals D.5) DCKG. Es besteht jedoch
ein Ausschuss (sog. Konfliktausschuss), der sich u.a.
mit Forderungen und Rechtsbeziehungen der Gesell-
schaft gegen die bzw. mit der Obotritia Capital KGaA
sowie mit Rechtsgeschéften befasst, welche die Gesell-
schaft mit einzelnen Aktiondren bzw. mit Unterneh-
men abschlief3t, die mit diesen verbunden sind bzw.
diesen nahstehen. Zur Vermeidung von Interessens-
konflikte, gehdren dem Konfliktausschuss nur die
Aufsichtsratsmitglieder Fr. Lubitz, Hr. Betz und Hr.
Wasser an. Die Aufsichtsrate Herr Elgeti bzw. Hr. Boot
konne an Sitzungen des Konfliktausschusses nur dann
als Gaste teilnehmen, sofern mogliche Interessens-
konflikte dem nicht entgegenstehen. Auf Grund sei-
ner Stellung als personlich haftender Gesellschafter
der Obotritia Capital KGaA und den damit verbunde-
nen Interessenskonflikten, konnte Hr. Elgeti im Be-
richtszeitraum nicht an Sitzungen des Konfliktaus-
schusses teilnehmen.

Mit Beschluss vom 15. September 2020 hat der Auf-
sichtsrat eine Altersgrenze fiir den Aufsichtsrat in
Hohe von 80 Jahren festgelegt.

Beschlussantrdage sowie Informationen zu den Bera-
tungsgegenstinden werden den Mitgliedern des Auf-

sichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen Sitzung zur
Verfiigung gestellt. Auf Anordnung des Aufsichtsrats-
vorsitzenden kénnen Beschliisse im Einzelfall au3er-
halb von Sitzungen gefasst werden. Von dieser Mog-
lichkeit wird in eilbediirftigen Féllen gelegentlich
Gebrauch gemacht. Kommt es bei Beschlussfassungen
zu Stimmengleichheit, entscheidet die Stimme des
Aufsichtsratsvorsitzenden.

Der Aufsichtsrat beurteilt regelmafig die Effizienz der
eigenen Aufgabenerfiillung im Rahmen der person-
lich und fernmiindlich stattfindenden Besprechun-
gen. Mit Beschluss vom 15. September 2020 hatte der
Aufsichtsrat zudem im Geschiftsjahr 2020/2021 ein
formalisiertes Selbstbeurteilungssystem eingefiihrt. In
diesem Zusammenhang wurden alle Mitglieder des
Aufsichtsrats unter anderem zur Effizienz, zur Quali-
tat, Rechtzeitigkeit und zum Umfang der Informati-
onsbereitstellung, zur Qualitdt des Austauschs mit
dem Vorstand, zur Zusammensetzung und zur Sach-
kompetenz des Aufsichtsrats, zur Verfiigbarkeit von
Ressourcen und Fortbildungsmdéglichkeiten sowie zu
moglichen Compliance-Verstofien und Interessen-
konflikten befragt, wobei auch die Moéglichkeit der
anonymen Beantwortung zur Verfiigung stand. Die
Riickmeldungen der Aufsichtsratsmitglieder bestatig-
ten, dass diese die Arbeit des Aufsichtsrats als wirksam
und effizient beurteilten. Zeitnah ist eine erneute
Selbstbeurteilung vorgesehen.

Fiir die Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft
wurde im Januar 2018 eine D&O-Versicherung abge-
schlossen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten satzungs-
gemaf eine feste Vergiitung sowie Erstattungen fiir
bare Auslagen. Detaillierte Informationen zur Ver-
gltung des Aufsichtsrats enthdlt der Verglitungs-
bericht 2022/2023.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats achten darauf, dass
Ihnen fiir die Aufgabenwahrnehmung hinreichend
Zeit zur Verfiigung steht. Sie nehmen die erforderli-
che Aus- und Fortbildung eigenverantwortlich wahr.
Die Gesellschaft unterstiitzt die Mitglieder des Auf-
sichtsrats bei IThrer Amtseinfiihrung sowie den Aus-
und Fortbildungsmafinahmen angemessen. Allen
Aufsichtsratsmitgliedern wird hierbei der Zugang zu



Fachliteratur ermdéglicht und ihnen werden die Kos-
ten fiir die Teilnahme an Seminaren und Webinaren,
deren Themen fiir die Arbeit des Aufsichtsrats rele-
vant sind, erstattet.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erldutert jahrlich
die Tatigkeit des Aufsichtsrats in seinem Aufsichtsrats-
bericht sowie miindlich auf der Hauptversammlung.

Weitere Einzelheiten zur Arbeit des Aufsichtsrats und
des Priifungsausschusses konnen dem Bericht des
Aufsichtsrats entnommen werden, der Bestandteil
des Geschaftsberichts 2023/2024 ist.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands,
setzt deren jeweilige Gesamtvergiitung fest und iiber-
wacht deren Geschiftsfiihrung. Er berit ferner den
Vorstand bei der Leitung des Unternehmens. Der Auf-
sichtsrat billigt den Jahresabschluss. Wesentliche Ent-
scheidungen des Vorstands bediirfen der Zustimmung
des Aufsichtsrats.

Der Vorstand trdgt Sorge fiir eine regelmafiige, zeit-
nahe und umfassende Berichterstattung an den
Aufsichtsrat. Daneben wird der Vorsitzende des
Aufsichtsrats regelméfig und laufend tber die Ge-
schiftsentwicklung in Kenntnis gesetzt. Eine intensi-
ve und kontinuierliche Kommunikation zwischen
Vorstand und Aufsichtsrat ist dabei die Basis fiir eine
effiziente Unternehmensleitung.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG nimmt
regelmaflig an den Sitzungen des Aufsichtsrats teil.
Er berichtet schriftlich und miindlich zu den einzel-
nen Tagesordnungspunkten und Beschlussvorlagen
und beantwortet die Fragen der Aufsichtsratsmitglie-
der. Der Aufsichtsrat tagt bei Bedarf auch ohne den
Vorstand.

Interessenkonfiikte

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern miissen dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden. Interessenkonflikte von Vor-
stands- und Aufsichtsratsmitgliedern miissen dem
Aufsichtsrat unverziiglich offengelegt werden. Der

Aufsichtsrat beschiftigte sich im Geschiftsjahr
2023/2024 vor allem mit Interessenkonflikten von
Herrn Elgeti (u.a. hinsichtlich ausstehender Forderun-
gen der Gesellschaft im Zusammenhang mit beste-
henden Darlehensgewdhrungen der Gesellschaft an
die Obotritia Capital KGaA). Zur Vermeidung bzw.
ordnungsgemadfier Handhabung von potentiellen In-
teressenkonflikten im Rahmen der Aufsichtsratstitig-
keit griindete der bereits im Geschiftsjahr 2022/2023
einen Ausschuss zur Behandlung der Themen bei
denen derartige Interessenskonflikte bestehen bzw.
moglicherweise bestehen konnen (sog. Konfliktaus-
schuss).

3.3.  Wesentliche Unternehmensfiihrungs-

praktiken

Grundziige der Compliance

Die Deutsche Konsum REIT-AG bekennt sich zu
einer verantwortungsvollen und einer an nachhalti-
ger Wertschopfung orientierten Leitung des Unter-
nehmens. Dazu gehoren eine vertrauensvolle Zusam-
menarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat sowie
der Mitarbeiter untereinander ebenso wie eine hohe
Transparenz in der Berichterstattung und in

der Unternehmenskommunikation.

Wesentliche Geschiftsgrundlage der Deutsche
Konsum REIT-AG ist das Vertrauen von Mietern,
Geschiftspartnern, Aktiondren und weiteren Kapital-
marktteilnehmern sowie Beschiftigten zu schaffen,
zu erhalten und zu stdrken. Somit bedeutet Compli-
ance bei der Gesellschaft nicht nur die Einhaltung
von Rechtssdtzen und der Satzung, sondern auch die
Einhaltung interner Anweisungen und Selbstver-
pflichtungen, um die Werte, Grundsdtze und Regeln
verantwortungsbewusster Unternehmensfiihrung im
taglichen Handeln umzusetzen.

Compliance Management System

Derzeit beschiftigt die Gesellschaft nur 28 Mitarbeiter
(inkl. zwei Vorstandsmitgliedern), so dass der Vor-
stand mit Blick auf die Grofle der Gesellschaft keine
Notwendigkeit fiir die Erarbeitung und Offenlegung
eines sog. ,,Whistleblowing“-Systems sieht. Der Auf-



wand fiir Aufbau, Implementierung und Pflege dieses
formalisierten Mafinahmesystems stand und steht
mit Blick auf die GrofRe der Gesellschaft in keinem
sinnvollen Verhidltnis zum moglichen Nutzengewinn.

Organisation und Steuerung

Die Deutsche Konsum REIT-AG hat ihren Sitz in
Deutschland und unterliegt daher den Vorschriften
des deutschen Aktien- und Kapitalmarktrechts sowie
den Bestimmungen der Satzung.

Die Deutsche Konsum REIT-AG steuert das Unterneh-
men im Wesentlichen anhand der folgenden Kenn-
zahlen: EBIT, FFO, LTV, EPRA NTA sowie Cashflow.
Dabei werden nachhaltige wirtschaftliche, soziale und
okologische Aspekte berticksichtigt.

Aktiondre und Hauptversammlung

Die Aktiondre der Deutsche Konsum REIT-AG nehmen
im Rahmen der gesetzlichen und satzungsmafig vor-
gesehenen Moglichkeiten ihre Rechte vor oder wéh-
rend den Hauptversammlungen wahr und tiben dabei
ihr Stimmrecht aus. Jede Aktie gewdhrt eine Stimme.

Den Vorsitz der Hauptversammlungen fiithrt der Vor-
sitzende des Aufsichtsrats. Jeder Aktionér ist berech-
tigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen, das
Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu
ergreifen und tiber Angelegenheiten der Gesellschaft
Auskunft zu verlangen, soweit dies zur sachgemafien
Beurteilung eines Gegenstands der Hauptversamm-
lung notwendig ist. Die Hauptversammlung entschei-
det tber alle ihr durch das Gesetz zugewiesenen Auf-
gaben.

Die Tagesordnung der Hauptversammlung sowie

die fiir die Hauptversammlung verlangten Berichte
und Unterlagen vertffentlicht die Deutsche Konsum
REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite unter
https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
yInvestor Relations” unter dem Meniipunkt ,Haupt-
versammlung®.

Um ihren Aktiondren die personliche Wahrnehmung
ihrer Rechte und die Stimmrechtsvertretung zu er-
leichtern, bestimmt die Gesellschaft einen Vertreter
fiir die weisungsgebundene Ausiibung des Stimm-
rechts. Dieser ist auch wahrend der Hauptversamm-
lung erreichbar.

Die Hauptversammlung findet grundsitzlich inner-
halb der ersten acht Monate eines jeden Geschiftsjah-
res statt. Die ordentliche Hauptversammlung der
Deutsche Konsum REIT-AG, die iiber das am 30. Sep-
tember 2023 abgelaufene Geschiftsjahr beschloss,
fand am 31. Mai 2024 statt. Vertreten waren iiber

65 % des Grundkapitals (Grundkapital der Gesell-
schaft im Zeitpunkt der Einberufung der Hauptver-
sammlung: 35.155.938 Aktien). Mit Ausnahme der
Entlastung von Rolf Elgeti in seinen Funktionen im
Vorstand und Aufsichtsrat und der Beschlussfassung
iiber die Schaffung eines neuen Genehmigten Kapi-
tals wurden alle Tagesordnungspunkte mit grofier
Mehrheit beschlossen.
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Aktienoptionsprogramme

Bei der Deutsche Konsum REIT-AG gibt es derzeit
keine Aktienoptionsprogramme oder dhnliche Anreiz-
systeme.

Transparente Berichterstattung

Die Deutsche Konsum REIT-AG gewaihrleistet tiber
ihre Internetseite eine einheitliche, umfassende, zeit-
nahe und zeitgleiche Information der Aktiondre und
der interessierten Offentlichkeit {iber die wirtschaftli-
che Lage und neue Tatsachen. Diese Informationen
sind tiber den Investor-Relations-Bereich der Internet-
seite unter https://www.deutsche-konsum.de in der
Rubrik ,Investor Relations” abrufbar.

Die Berichterstattung tiber die Geschifts- und Ertrags-
lage erfolgt derzeit in Geschiftsberichten, Quartals-
mitteilungen sowie in den Halbjahresfinanzberichten,
welche auf der Website des Unternehmens zum
Download bereitgestellt werden. Wesentliche aktuelle
Informationen werden tiber Corporate News und
Ad-hoc-Meldungen veroffentlicht und ebenfalls auf
der Internetseite der Gesellschaft zugidnglich gemacht.
Zudem werden Geschifte von Fiihrungspersonen und
diesen nahestehenden Personen gemifd Art. 19 MAR
(Market Abuse Regulation/Marktmissbrauchsverord-
nung) offentlich als , Directors’ Dealings” bekannt-
gemacht und sind auch auf der Internetseite der
Gesellschaft verfiigbar.

Gemaifd Art. 18 MAR werden vorgeschriebene Insider-
listen gefiihrt und die in Insiderlisten aufgefiihrten
Personen wurden und werden iiber die sich fiir sie
daraus ergebenden gesetzlichen Pflichten und Sank-
tionen informiert.

Wesentliche Ereignisse und Veroffentlichungstermine
werden im Finanzkalender gepflegt und veroffent-
licht, welcher jederzeit auf der Internetseite der
Gesellschaft einsehbar ist.

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Der Jahresabschluss der Deutsche Konsum REIT-AG
wird nach Mafigabe der IFRS, wie sie in der Europdi-
schen Union anzuwenden sind, sowie nach den
Vorgaben des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Nach
Erstellung durch den Vorstand wird der Jahresab-
schluss vom Abschlusspriifer gepriift sowie abschlie-
Rend durch den Aufsichtsrat gepriift und gebilligt.
Der Priifungsausschuss tiberwacht dabei die Qualitat
der Abschlusspriifung. Die Gesellschaft verfolgt das
Ziel, den Jahresabschluss entsprechend des Deutschen
Corporate Governance Kodex binnen 90 Tagen nach
Geschiftsjahresende und die verpflichtenden unter-
jahrigen Finanzinformationen (Quartalsmitteilungen
sowie den Halbjahresfinanzbericht) binnen 45 Tagen
zu vertffentlichen.

Die ordentliche Hauptversammlung 2024 hat die
DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuer-
beratungsgesellschaft zum Abschlusspriifer fiir das
Geschiftsjahr 2023/2024 gewdhlt. Die Prifungen
der DOMUS AG folgen deutschen Priifungsvorschrif-
ten sowie den vom Institut der Wirtschaftspriifer
festgelegten Grundsidtzen ordnungsmafiiger Ab-
schlusspriifung und den International Standards

on Auditing. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wird
von dem Abschlusspriifer iiber Ausschluss- oder
Befreiungsgriinde sowie Unrichtigkeiten der Entspre-
chenserkldrung, die wahrend der Priifung aufgetreten
sind, unverziiglich informiert. Der Abschlusspriifer
berichtet tiber alle fiir die Aufgabe des Aufsichtsrats
wesentlichen Fragestellungen und Vorkommnisse,
die sich wiahrend der Abschlusspriifung ergeben,
unverziiglich an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats
und ist verpflichtet, den Aufsichtsrat umgehend {iber
auftretende mogliche Ausschluss- oder Befangenheits-
griinde zu unterrichten. Der Abschlusspriifer hat ge-
gentiber dem Priifungsausschuss erkldrt, dass keine
Umstédnde vorliegen, die Anlass dazu geben, seine
Befangenheit anzunehmen. Der Priifungsausschuss
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hat die erforderliche Unabhédngigkeitserklarung des
Abschlusspriifers eingeholt, die Qualifikation des Ab-
schlusspriifers iiberpriift und eine Honorarvereinba-
rung mit ihm abgeschlossen. Der Priifungsausschuss
befasste sich inhaltlich dabei schwerpunktméflig mit
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses.
Uber die Weiterentwicklung des internen Kontrollsys-
tems, der Wirksamkeit des Risikomanagementsystems
und der internen Revision wurde dem Ausschuss be-
richtet. Es fand ein regelméfiiger Austausch iiber die
aktuelle Risikosituation und das Risikomanagement
statt. Angesichts des wirtschaftlichen Schwerpunkts
der Gesellschaft im Immobiliensektor befasste sich
der Priifungsausschuss zudem mit dem Prozess und
der inhaltlichen Nachvollziehbarkeit der Objektbe-
wertungen durch externe Gutachter.

Chancen- und Risikomanagement

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmens-
fiihrung ist das Risikomanagement, um den Risiken,
denen die Deutsche Konsum REIT-AG ausgesetzt ist,
angemessen und systematisch zu begegnen. Hierbei
wurde ein umfassender Prozess eingefiihrt, der das
Management in die Lage versetzt, Risiken und Chan-

Potsdam, den 16. Dezember 2024

Fir den Aufsichtsrat

ey

Sebastian Wasser

Aufsichtsratsvorsitzender Vorstand

cen rechtzeitig zu identifizieren, zu bewerten und zu
steuern. Insofern werden ungiinstige Entwicklungen
und Ereignisse frithzeitig transparent und kénnen
analysiert und gezielt bewéltigt werden. Weitergehen-
de Informationen zum Risikomanagement sind im
Chancen- und Risikobericht des Lageberichts
2023/2024 enthalten.

Informationen auf der Internetseite der Gesellschaft
Weitere Informationen stehen auf der Internetseite
der Gesellschaft zum Abruf bereit, die unter https://
www.deutsche-konsum.de erreichbar ist. Hier sind
u.a. der Vergiitungsbericht tiber das letzte Geschafts-
jahr und der Vermerk des Abschlusspriifers gemaf

§ 162 des Aktiengesetzes (in der Rubrik , Investor Re-
lations“ unter den Meniipunkten , Corporate Gover-
nance” und , Vergiitungsbericht”), das geltende Ver-
gltungssystem gemafl § 87a Absatz 1 und 2 Satz 1 des
Aktiengesetzes, der letzte Vergiitungsbeschluss gemaf;
§ 113 Absatz 3 des Aktiengesetzes (in der Rubrik , In-
vestor Relations” unter den Mentipunkten ,Corporate
Governance” und , Vergiitungssystem Vorstand und
Aufsichtsrat”) und die aktuelle sowie dltere Versionen
der Erkldrung zur Unternehmensfithrung verfiigbar.

Fir den Vorstand

Ao St 7 Ty

Alexander Kroth

Kyrill Turchaninov
Vorstand
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG
(,DKR*) hat im Geschiftsjahr 2023/2024 die ihm
nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung oblie-
genden Aufgaben ordnungsgemaifl wahrgenommen.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Fiihrung
des Unternehmens fortlaufend tiberwacht und bera-
tend begleitet. Durch das Einfordern und Nachhalten
einer regelméfigen Berichterstattung seitens des
Vorstands zu den aktuellen Entwicklungen der Gesell-
schaft nahm der Aufsichtsrat seine Informations-
rechte kontinuierlich war. In die Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen war
der Aufsichtsrat unmittelbar mit eingebunden. Der
Aufsichtsrat forderte vom Vorstand regelmifiig und
umfassend sowohl schriftlich als auch miindlich eine
Berichterstattung tiber die Unternehmensplanung,
den Gang der Geschifte, die strategische Weiterent-

wicklung sowie iiber die jeweils aktuelle Vermdogens-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft sowie zu den
zu deren Stabilisierung zu ergriffenen Mafinahmen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wurde zudem auch
auflerhalb von Aufsichtsratssitzungen regelmafig
vom Vorstand tiber aktuelle Entwicklungen der Ge-
schiftslage und wesentliche Geschiftsvorfille infor-
miert. Auflerdem hat der Aufsichtsratsvorsitzende mit
dem Vorstand regelmaflig Kontakt gehalten und mit
ihm die Eckpunkte wesentlicher Transaktionen sowie
Fragen der Strategie, der Planung, der Geschéftsent-
wicklung, der Risikolage und des Risikomanagements
sowie der Compliance des Unternehmens beraten.

Im Berichtsjahr war in der Zeit bis zum 13. November
2023 Herr Rolf Elgeti Vorsitzender des Aufsichtsrates.
In der Aufsichtsratssitzung vom 13. November 2023
wurde dann Herr Sebastian Wasser zum Vorsitzenden
des Aufsichtsrates gewdhlt und hat dieses Amt seit-
dem inne. In dem gesamten Berichtszeitraum hatte
Herr Achim Betz den stellvertretenden Vorsitz des
Aufsichtsrates inne und nimmt dieses Amt auch wei-
terhin wahr.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten stets ausrei-
chend Gelegenheit, sich mit den Beschlussvorschlidgen
des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen und eige-
ne Anregungen einzubringen. Insbesondere haben die
Mitglieder des Aufsichtsrats alle fiir das Unternehmen
bedeutsamen Geschiftsvorgange auf Basis schriftlicher
und miindlicher Vorstandsberichte intensiv erortert
und auf Plausibilitdt iberpriift. Mehrfach hat sich der
Aufsichtsrat ausfiihrlich mit der Risikosituation des
Unternehmens sowie mit der der Liquiditdtsplanung,
der Finanzierung und der Eigenkapitalsituation der
Gesellschaft auseinandergesetzt. Dariiber hinaus hat
der Vorstand dem Aufsichtsrat regelméafig auch tiber
die Rentabilitdt der Gesellschaft sowie die laufenden
Einnahmen und Ausgaben berichtet.

Zusatzlich zur fortlaufenden Wahrnehmung seiner
Informationsrechte nahm der Aufsichtsrat auch im



Geschaftsjahr 2023/2024 gegeniiber dem Vorstand
intensiv auch seine tiberwachende und zunehmend
auch gestaltende Beratungsfunktion wahr.

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern, welche dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden miissen, wurden transparent ge-
macht und waren dem Aufsichtsrat bekannt. So wur-
den Beteiligungen der Organmitglieder und die damit
verbundenen potenziellen Interessenkonflikte den
Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern offengelegt.
Gleiches gilt fiir Rechtsgeschifte, welche die DKR mit
Unternehmen abgeschlossen hatte, die verbundene
Unternehmen zu einzelnen Organmitgliedern sind.
Bei Rechtsgeschiften mit potenziellen Interessen-
konflikten wirkte der Aufsichtsrat gegentiiber dem
Vorstand darauf hin, dass diese regelmifiig einem
Drittvergleich zu unterziehen sind.

Die Gesellschaft unterstiitzt die Mitglieder des Auf-
sichtsrats bei ihrer Amtseinfiihrung sowie den Aus-
und Fortbildungsmafinahmen angemessen. Allen
Aufsichtsratsmitgliedern wird hierbei der Zugang zu
Fachliteratur ermoglicht und ihnen werden die
Kosten fiir die Teilnahme an Seminaren und Web-
inaren, deren Themen fiir die Arbeit des Aufsichtsrats
relevant sind, erstattet.

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsrdte

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum 12 Sitzungen
des Aufsichtsrats statt, von denen der ganz iiberwie-
gende Teil als virtuelle Sitzungen (online mit Bild-
und Tontibertragung) und eine als Prasenzsitzung
abgehalten wurden. Zudem befanden sich die Mitglie-
der des Aufsichtsrats auch aufierhalb von Sitzungen
in einem regelmafiigen informatorischen Austausch
untereinander und mit den Mitgliedern des Vorstan-
des. Sofern erforderlich, wurden Beschliisse auch im
schriftlichen Verfahren gefasst. Genehmigungen von
Beschlussvorlagen des Vorstands erfolgten nach Prii-
fung der Sitzungsunterlagen sowie nach intensiver
Erorterung mit dem Vorstand. Der Aufsichtsrat tagte
bei Bedarf auch ohne den Vorstand. Die Sitzungsteil-
nahme der Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschéfts-

jahr 2023/2024 ergibt sich aus der Ubersicht in Anla-
ge A.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

Vor dem Hintergrund der jeweils aktuellen Vermo-
gens-, Ertrags- und Finanzplanung der Gesellschaft,
sowie der auch schon im letzten Geschiftsbericht
2022/2023 ausgewiesenen Risiken nahm der Aufsichts-
rat seine Uberwachungstitigkeit auch im Geschiftsjahr
2023/2024 weiterhin intensiv war. Neben der recht
hohen Sitzungsfrequenz lief}en sich der Aufsichtsrat
und seine Ausschiisse vom Vorstand in regelméfiigen
Abstanden sowohl miindlich als auch schriftlich zu
den wesentlichen Fragen der Gesellschaft Bericht
erstatten.

Im Vordergrund der Beratungen des Aufsichtsrats und
seiner Ausschiisse standen dabei die folgenden Schwer-
punktthemen:

Die hinreichende Refinanzierung der Gesellschaft
durch den Abschluss und die Valutierung neuer
Bankdarlehen bzw. durch die Prolongation bzw.
Aufstockung bestehender Bankdarlehen;

die Refinanzierung bzw. Restrukturierung der von
der Gesellschaft begebenen Anleihen;

die Konsolidierung und Neustrukturierung von
Teilen des Anlagevermogens der Gesellschaft;

das Insourcing von zuvor fremdvergebenen Haus-
verwaltungs- und Property Management- Dienst-
leistungen (fiir die operative Verwaltung der Im-
mobilienobjekte des Anlagevermogens);

auf das Erreichen einer weitestgehenden Riick-
fihrung der an die Obotritia Capital KGaA ausge-
reichten Darlehen (,,Obotritia-Darlehen”) bzw. der

Erhalt von diesbeziiglichen Kreditsicherheiten.

Vor dem Hintergrund, dass die bis zum 30. September
2023 avisierte Riickfiihrung der Obotritia-Darlehen
seitens der Obotritia Capital KGaA nicht rechtzeitig



erfolgen konnte, setzte sich der Aufsichtsrat im Rah-
men seiner zunehmend auch gestaltend wahrgenom-
menen Beratungs- und Uberwandungstitigkeit recht
intensiv fiir den Erhalt eines moglichst umfangreichen
und werthaltigen Portfolios an Kreditsicherheiten so-
wie fiir eine fortlaufende Tilgung des Obotritia-Darle-
hen ein. Auch als Ergebnis dieser Bemiihungen konnte
nun (im unmittelbaren zeitlichen Nachgang zum Be-
richtszeitraum) eine vollstdndige Rickfiihrung des
Prinzipalbetrages der Obotritia-Darlehen erreicht wer-
den, so dass von den Obotritia-Darlehen nur noch
geschuldete Zinsbetrdge ausstehend sind.

Im Berichtszeitraum beschiftige sich der Aufsichtsrat
zudem auch mit einzelnen Personalfragen, u.a. mit der
Wahl von Sebastian Wasser zum neuen Vorsitzenden
des Aufsichtsrates sowie mit der Wahl von Kyrill
Turchaninov zum Mitglied des Vorstandes (Chief Fi-
nancial Officer), in Nachfolge des zuvor ausgeschiede-
nen Vorstandmitglieds Christian Hellmuth.

In der bilanzfeststellenden Sitzung am 18. Dezember
2023, an der auch der Abschlusspriifer teilnahm, bil-
ligte der Aufsichtsrat einstimmig den Jahresabschluss
der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr 2022/2023, der
damit festgestellt war.

In seiner Tatigkeit wir der Aufsichtsrat sowohl vom
Priifungssauschuss (sog. Audit Committee bzw. Prii-
fungsausschuss) als auch vom Konfliktausschuss (dem
sog. Conflict Committee) unterstiitzt. Der letztge-
nannte wurde — unter Beachtung zwingender aktien-
rechtlicher Grenzen — mit moéglichst umfianglichen
und weitgehenden Befugnissen ausgestattet und da-
mit auch zur moglichst abschlieffenden Erledigung
aller Themen ertiichtigt, beziiglich denen einzelne
Mitglieder derzeit Interessenskonflikte haben. Das
Conflict Committee hat maximal vier Mitglieder und
ist beschlussfahig, sobald ihm drei Mitglieder angeho-
ren. Die derzeitigen Mitglieder sind Herr Betz, Herr
Wasser und Frau Lubitz, wobei Herr Betz zum Vorsit-
zenden des Conflict Committee und Herrn Wasser
zum stellvertretenden Vorsitzenden des Conflict
Committee gewdhlt wurden.

Fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat legte der Auf-
sichtsrat die Zielgrofle 20% fest.

Aufgrund der zu Beginn und im Verlauf des Ge-
schiftsjahres 2023/2024 bestehenden wirtschaftli-
chen Lage der Gesellschaft, haben die Vorstandsmit-
glieder fiir das Geschaftsjahr 2023/2024 keine variable
Vergiitung erhalten.

Tétigkeit des Priifungsausschusses im Berichtszeitraum
In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates am
21. Juli 2023 wurden die folgenden Mitglieder des
Aufsichtsrats in den Priifungsausschuss gewahlt:

Herr Achim Betz (als Vorsitzender des Priifungsaus-
schusses), Frau Antje Lubitz (als stellvertretende
Vorsitzende des Priifungsausschusses) und Herr Rolf
Elgeti (als Mitglied des Priifungsausschusses). Die
Hauptaufgabe des Priifungsausschusses der DKR ist
die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses,
der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, des
Risikomanagementsystems und des internen Revisi-
onssystems sowie der Abschlusspriifung. Der Aus-
schuss berichtet an den Aufsichtsrat.

Der Priifungsausschuss befasste sich inhaltlich dabei
schwerpunktmifig mit der Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses. Uber die Weiterentwicklung
des internen Kontrollsystems, der Wirksamkeit des
Risikomanagementsystems und der internen Revision
wurde dem Ausschuss berichtet. Es fand ein regelma-
Riger Austausch iiber die aktuelle Risikosituation und
das Risikomanagement statt. Angesichts des wirt-
schaftlichen Schwerpunkts der Gesellschaft im
Immobiliensektor befasste sich der Priifungsausschuss
zudem mit dem Prozess und der inhaltlichen Nach-
vollziehbarkeit der Objektbewertungen durch externe
Gutachter.

Der Priifungsausschuss sprach dem Aufsichtsrat eine
Empfehlung fiir die Bestellung des Abschlusspriifers
DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft/Steuer-
beratungsgesellschaft, Berlin, fiir das Geschéaftsjahr
2023/2024 aus.



Der Abschlusspriifer hat gegentiiber dem Priifungsaus-
schuss erklért, dass keine Umstdnde vorliegen, die
Anlass dazu geben, seine Befangenheit anzunehmen.
Der Priifungsausschuss hat die erforderliche Unab-
héngigkeitserklarung des Abschlusspriifers eingeholt,
die Qualifikation des Abschlusspriifers tiberpriift und
eine Honorarvereinbarung mit ihm abgeschlossen.

Alle Mitglieder des Priifungsausschusses verfiigen tiber
Sachverstand und Erfahrung in der Anwendung von
Rechnungslegungsgrundsitzen und internen Kont-
rollverfahren. Der Vorsitzende, Herr Achim Betz, er-
fillt alle Ma3gaben gemaf3 § 100 Abs. 5 AktG auf
dem Gebiet der Abschlusspriifung. Die stellvertreten-
de Vorsitzende, Frau Antje Lubitz (seit 21. Juli 2023),
erfiillt alle Maf3gaben gemafd § 100 Abs. 5 AktG auf
dem Gebiet der Rechnungslegung. Weitere Details
hierzu finden sich in der Erkldrung zur Unterneh-
mensfiithrung. Die Lebensldufe der Priifungsaus-
schussmitglieder sind unter https://www.deut-
sche-konsum.de in der Rubrik , Unternehmen” unter
dem Meniipunkt , Aufsichtsrat” vertffentlicht.

Corporate Governance und Entsprechenserkldrung
Uber die Corporate Governance bei der Deutsche
Konsum REIT-AG berichtet der Vorstand zugleich
auch fiir den Aufsichtsrat in der Erkldrung zur
Unternehmensfiihrung auf der Website des Unter-
nehmens unter https://www.deutsche-konsum.de/
im Bereich , Investor Relations” unter dem Menii-
punkt ,,Corporate Governance” sowie im Geschafts-
bericht 2023/2024.

Jahresabschlusspriifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der
Deutsche Konsum REIT-AG zum 30. September 2024
nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden von
dem durch die ordentliche Hauptversammlung am
31. Mai 2024 bestellten und vom Aufsichtsrat beauf-
tragten Abschlusspriifer, DOMUS AG Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft, Berlin,
gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestéti-
gungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Konsum REIT-AG
und der Lagebericht der Gesellschaft sowie die Prii-
fungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen

Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfiigung
gestellt. Der Abschlusspriifer hat an der bilanzfeststel-
lenden Aufsichtsratssitzung vom 17. Dezember 2024
teilgenommen und in dieser iiber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Hierzu gehorten
auch seine Ausfiihrungen zum internen Kontrollsys-
tem und zum Risikomanagement bezogen auf den
Rechnungslegungsprozess. Dariiber hinaus stand er
den Aufsichtsratsmitgliedern fiir ergdnzende Fragen
und Auskiinfte zur Verfiigung. Im zeitlichen Vorlauf
zur Bilanzsitzung stellten die Aufsichtsratsmitglieder
dem Vorstand und dem Abschlusspriifer eine Vielzahl
von Fragen (vor allem zu den Schwerpunkten der Ab-
schlusspriifung, zu den jeweiligen Priifungsergebnis-
sen und zur Kontrolle der Plausibilitdt der vorgenom-
menen Priifung). Dieses wurden vom Vorstand und
dem Abschlusspriifer eingehend beantwortet.

Dem Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses
sowie des Lageberichts der Gesellschaft hat der
Aufsichtsrat nach eingehender Erorterung am 17. De-
zember 2024 daher zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Lagebericht der Gesellschaft, den Vorschlag fiir die
Verwendung des Bilanzgewinns (zum Verlustvortrag),
sowie die Priifungsberichte des Abschlusspriifers sorg-
faltig gepriift. Es haben sich keine Einwendungen
ergeben. Der Aufsichtsrat hat daraufthin den vom Vor-
stand zum 30. September 2024 aufgestellten Jahresab-
schluss gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festge-
stellt. Dem Vorschlag des Vorstands zur
Gewinnverwendung (d.h. zum Verlustvortrag) hat
sich der Aufsichtsrat nach eigener Priifung sowie un-
ter Berticksichtigung der Ergebnisentwicklung, der
Finanzlage und den Voraussetzungen des REIT-Geset-
zes angeschlossen.

Unter Berticksichtigung ihrer Aktiondrsstruktur war
die Deutsche Konsum REIT AG im Berichtszeitraum
nicht mehr als ein abhidngiges Unternehmen i.S.v.
§ 18 AktG anzusehen, weshalb fiir sie gemaf3 § 312
AktG keine Verpflichtung mehr zur Erstellung eines
Abhéngigkeitsberichts besteht.


https://www.deutsche-konsum.de
https://www.deutsche-konsum.de
https://www.deutsche-konsum.de/

Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat
Im Vorstand und im Aufsichtsrat gab es im Geschafts-
jahr 2023/2024 folgende personelle Verdnderungen:

Am 13. November 2023 wahlte der Aufsichtsrat aus
seiner Mitte Sebastian Wasser zum neuen Vorsitzen-

den des Aufsichtsrats.

Am 6. Juni 2024 berief der Aufsichtsrat Kyrill
Turchaninov als Chief Financial Officer (CFO) in

Potsdam, im Dezember 2024

Fiir den Aufsichtsrat

ey

Sebastian Wasser
Aufsichtsratsvorsitzender

den Vorstand der Gesellschaft, wo er seitdem die
Aufgaben des bisherigen CFO der Gesellschaft
wahrnimmt, welche am 6. Juni 2024 aus dem
Vorstand ausschied. Die Geschiftstatigkeit der
Gesellschaft wird seitdem von den beiden Vorstands-
mitgliedern Kyrill Turchaninov (CFO) und Alexander
Kroth (CIO) gefiihrt.
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Boot

VS Virtuelle Sitzung
PS Prasenzsitzung
UB Umlaufbeschluss
VS CC Virtuelle Sitzung des Conflict Commitee
R CC Report des Conflict Commitee



Vorstand

Alexander Kroth Kyrill Turchaninov

Investmentvorstand (CIO) Finanzvorstand (CFO)

Herr Kroth verantwortet die Bereiche Herr Turchaninov verantwortet die Bereiche

An- und Verkauf sowie das Asset- und Corporate Finance, Accounting/Controlling, Treasury
Property Management. sowie Investor Relations und Risk Management.

CIO und CFO steuern und kontrollieren fiir ihre Bereiche jeweils auch die externen Dienstleister. Die Bereiche
Strategie, Recht/Compliance sowie Human Resources betreuen sie gemeinsam.

Aufsichtsrat

Sebastian Wasser Achim Betz
Aufsichtsratsvorsitzender, Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
Vorstandsvorsitzender (CEO), ehret + klein AG und Vorsitzender des Priifungsausschusses,

Wirtschaftspriifer, Steuerberater,
Diplom-Kaufmann



Johannes C. G. (Hank) Boot Antje Lubitz

CIO, Lotus Family Office Stellvertretende Vorsitzende des Priifungs-
ausschusses, Immobilien6konomin,

Rolf Elgeti Geschiftsfiihrerin 3PM Services GmbH

Mitglied des Priifungsausschusses,

Diplom-Kaufmann, persénlich haftender

Gesellschafter der Obotritia Capital KGaA

Die Lebenslaufe der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind unter https://www.deutsche-konsum.de/

in der Rubrik ,Unternehmen” unter den Meniipunkten ,Vorstand“ bzw. ,Aufsichtsrat” veroffentlicht.
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6.1. Investmentstrategie

Fokus auf renditestarke Nahversorgungsimmobilien
mit Lebensmittelanker

Der Investitionsfokus der DKR liegt weiterhin auf
guten Einzelhandelsstandorten mit Nahversorgungs-
funktion in ganz Deutschland. Diese Immobilien
weisen in der Regel tiberdurchschnittlich gute Mikro-
lagen auf, sind deshalb oftmals bereits seit vielen Jah-
ren am Standort etabliert und stellen fiir die Einwoh-
ner die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen
des tdglichen Bedarfs sicher (,,Basic Retail”). Die
wesentlichen Mieteinnahmen werden dabei durch
nichtzyklische und bonitétsstarke Mieter wie grofie
deutsche Lebensmitteleinzelhandelskonzerne, Sonder-
postenmarkte, Drogerien und oft auch medizinische
Einrichtungen erzielt, die als weitgehend konjunktu-
runabhingig eingeschatzt werden.

Gleichzeitig sind derartige Einzelhandelsimmobilien
nur wenig von der Konkurrenz des Online-Handels
betroffen, da gerade Lebensmittel, Drogerieartikel und
auch Baumarktprodukte in Deutschland weiterhin
bevorzugt stationdr eingekauft werden. Dies wird
durch empirische Untersuchungen bestitigt, nach
denen der Online-Anteil am Umsatz im Lebensmittel-
bereich selbst in dem von coronabedingten Lock-
down-Maflnahmen geprigten Jahr 2022 bei lediglich
2,4% (2021: 2,2%)' lag und in 2023 bei 2,4 %? ver-
harrte. Im Drogeriebereich ist der Online-Anteil somit
sogar gesunken, eine dhnliche Tendenz zeigt sich im
Baumarktsegment. In anderen Handelssparten, wie
zum Beispiel Elektronik, Mode und Freizeitartikeln ist
der Online-Anteil am Gesamtumsatz zwar ebenfalls
geringfiigig zurlickgegangen, verbleibt aber auf einem
hohen Niveau von teilweise mehr als einem Drittel.?
Deshalb investiert die DKR ausschlielich in Basic-
Retail-Objekte.

Im Gegensatz zur marktiiblichen Strategie eines insti-
tutionellen Immobilieninvestors umfasst das Portfolio
der DKR insbesondere Liegenschaften in Mittelzent-
ren und Ballungsrdumen abseits grofier Metropolen,
da hier der Bieterwettbewerb geringer und die ent-
sprechenden Anfangsrenditen hoher ist. Aufgrund
der bewusst gewdhlten, vergleichsweise kurzen Rest-
mietlaufzeiten—tragt die DKR mithin das Mietvertrags-
verlangerungsrisiko. Die vergleichsweise attraktive
Anfangsrendite von rund 10 % lésst sich somit bei
einem gleichzeitig moderaten Investitionsrisiko erzie-
len. Die uiber die letzten Jahre relativ konstante WALT
des Gesamtportfolios zeigt, dass dieses Risiko be-
herrschbar ist und auslaufende Mietvertrage aufgrund
der Standortqualitdt immer wieder verlingert oder
Leerstandsflichen neu vermietet werden konnen. Die
in diesem Jahr leicht riickgangige WALT lasst sich
insbesondere durch die insolvenzbedingte Kiindigung
der Mietflichen des SB-Warenhausbetreibers real an
den Standorten Erfurt und Pritzwalk erklaren. Auf-
grund der Starke der individuellen Standorte befindet
sich die DKR bereits in Abstimmungen zur Nachver-
mietung dieser Flichen. Dartiber hinaus ist mit inzwi-
schen iiber 84 % ein Grof3teil der Mietvertrdge der
DKR inflationsgeschiitzt, weshalb die Mietcashflows
einen wirksamen Schutz in einem inflationdren Um-
feld bieten.

Kern der Investmentstrategie ist zum einen die ge-
naue Objektanalyse, bei der u.a. die Mikrolage, die
Entwicklungsmoglichkeiten und das Mietvertragsver-
langerungsrisiko der wesentlichen Mietvertrage einge-
schétzt werden. Dies stellt die DKR durch ihre erfah-
renen Mitarbeiter und ihr Netzwerk im Markt sicher.
Zum anderen ist es insbesondere fiir die Verkdufersei-
te vorteilhaft, wenn Akquisitionen schnell erfolgen
konnen. Dies erreicht die DKR durch ihre Unabhén-
gigkeit von externen Finanzierungen im Ankaufspro-
zess: Alle Objekte werden zunéchst vollstindig mit
Eigenkapital erworben und in der Regel erst spater

! Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report 2023/2024, 18. Ausgabe, Seite 31.
> Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report 2024/2025, 19. Ausgabe, Seite 28.
* Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report 2024/2025, 19. Ausgabe, Seite 29ff.



mit externen Banken durch Fremdkapitalaufnahmen
refinanziert.

Wertschépfung durch aktives Asset Management
Nach dem starken Wachstum der Gesellschaft seit
Borsennotierung, liegt der operative Fokus in der
nachhaltigen Verwaltung und der Optimierung des
Immobilienbestandes. Ziel der DKR ist es, durch stra-
tegisches Asset- und Portfoliomanagement sowie ge-
zielte und wertschopfende Investitionen in den Im-
mobilienbestand die Grundlage fiir
Leerstandsreduzierungen und Mietvertragsverlange-
rungen zu legen, woraufhin die Immobilien Wertzu-
wichse verzeichnen kénnen. Insofern beinhaltet das
Portfolio auch bewusst entwicklungsfahige Objekte
mit hoherem Leerstand und kurzen Mietvertragsrest-
laufzeiten. Hierdurch kann die DKR weitere Wert-
schopfungsmoglichkeiten ausnutzen. Durch selektive
An- und Verkédufe wird die Leistungsfahigkeit des Im-
mobilienportfolios weiter ausgebaut, um zukiinftig
wieder eine attraktive Dividendenausschiittung zu
gewdhrleisten.

Dartiber hinaus arbeitet die DKR auch auf Portfolio-
ebene an einer nachhaltigen Steigerung der Objekt-
werte. So wird die Ausstattung der Standorte der DKR
mit Ladesdulen fiir Elektrofahrzeuge in Kooperation
mit dem Energieversorger EnBW weiter vorangetrie-
ben. Auflerdem plant die Gesellschaft die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf mehreren Objekten. Im
Falle von drei grofleren Immobilien sowie weiteren
kleineren Standorten steht die Planung bereits kurz
vor dem Abschluss - eine zeitnahe Umsetzung der
Projekte soll erfolgen.

Kapitalrecycling

Im Rahmen der Optimierung des Portfolios in Kombi-
nation mit den genannten Wertschopfungen kénnen
einzelne Immobilien oder kleinere Teilportfolios
selektiv zu deutlich hoheren Preisen wieder verduflert
werden. Die so generierten Verdufierungsgewinne
kann die DKR theoretisch in Neuakquisitionen mit
hoherer Rendite gemdfd ihrer Ankaufskriterien rein-
vestieren. Im aktuellen Marktumfeld, ausgelost durch

die hohen Fremdkapitalzinsen, werden solche Uber-
schiisse derzeit zur Reduzierung der Fremdkapitalquo-
te genutzt. Zukiinftig ist das Ziel der Gesellschaft aus
dem laufenden Cash Flow jdhrlich wiederkehrende
Dividendenausschiittungen fiir die Aktionare zu gene-

rieren.

Transformation einzelner Handelsimmobilien zu einer
institutionellen Assetklasse

Durch den weiteren Aufbau des Immobilienportfolios
egalisieren sich die individuellen Risiken der einzel-
nen Immobilien stetig. Einerseits verteilt sich ein Ein-
zelrisiko auf eine groflere Gesamtheit an Objekten
und andererseits verbessert sich auch die Verhand-
lungsposition der DKR gegeniiber den Grof3mietern
mit jedem weiteren Ankauf, da die Anzahl der Miet-
verhdltnisse mit den gleichen Einzelhandelskonzer-
nen zunimmt. Zudem kann die DKR mit jeder weite-
ren Akquisition Skaleneffekte sowohl bei den
laufenden Verwaltungs- und Managementkosten als
auch bei den Fremdkapitalkosten erzielen.

Im Rahmen dieser Transformation wird aus einzel-
nen, nicht-institutionellen Handelsimmobilien ein
hochprofitables, risikoarmes und effizient finanziertes
Immobilienportfolio von institutioneller Qualitat
geschaffen, das nachhaltige und auf Unternehmense-
bene nicht besteuerte Einkiinfte als Dividenden aus-
schiittet.

Fortfiihrung des Wachstums unter Einhaltung

der Investitionskriterien

Langfristig ist es das Ziel der DKR, in dieser Objekt-
klasse weiteres, wertschopfendes Wachstum zu gene-
rieren und dabei die Investitionskriterien diszipliniert
einzuhalten. Somit entsteht mit jeder weiteren Akqui-
sition ein immer risikodiversifizierteres und profitab-
leres Immobilienportfolio, das auf nichtzyklischen
Mieteinnahmen basiert.



6.2. Entwicklung des Immobilienportfolios

im Geschdftsjahr 2023/2024
6.2.1. VerduBerungen im Volumen von knapp
EUR 90 Mio. abgeschlossen
Im Laufe des Geschiftsjahres 2023/2024 hat die DKR
den Verkauf von 19 Bestandsobjekten realisiert. Der
Verkaufspreis der Objekte mit 79.100 m?> Mietflache
betrug EUR 89,4 Mio. Insgesamt erzielten die verdu-
Rerten Objekte eine Jahresmiete von TEUR 6.300
EUR bei einer Restlaufzeit der Mietvertrage von etwa
4,5 Jahren und einer Leerstandsquote von insgesamt
5,3%. Der Nutzen- und Lastenwechsel fiir 18 der ver-
duflerten Objekte erfolgte im Mirz bzw. im Mai.

Die Erlose aus der Verduflerung der Objekte wurde
hauptsachlich zur Tilgung von Verbindlichkeiten ein-
gesetzt.
6.2.2. Wesentliche Kennzahlen des Portfolios

Das Portfolio der DKR umfasst somit zum 30. Septem-
ber 2024 insgesamt 167 Einzelhandelsimmobilien
mit einer Gesamtmietfliche von ca. 994.400 m? und
einer annualisierten Miete von rund EUR 69,7 Mio.

Das Portfolio wird am 30. September 2024 mit rund
EUR 890 Mio. bilanziert.

Die wichtigsten operativen Kennzahlen stellen sich zum 30. September 2024 wie folgt dar:

30.09.2024
Miete/Jahr (EUR Mio.) 69,7
Nettomiete/m?/Monat 6,85
Leerstandsrate (%) 14,0

WALT (Jahre) 44

Bilanzwert (EUR Mio.) 916,3
Immobilienwert (EUR/m?) 908
Bewertungsfaktor 12,5

30.09.2023 Verdinderung
792 -12,0%

6,82 04%

1.7 19.7%

50 -12,0%

995,4 -719%

927 -0,6%

12,2 7.7%



6.3. Struktur des DKR-Portfolios

Regionale Verteilung
Regional verteilt sich das Immobilienportfolio der DKR zum 30. September 2024 wie folgt (nach Jahresmieten):
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Mietficiche

Annualisierte Miete

30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023
m? % m2 % TEUR % TEUR %
Alte Bundeslander 227176 22,8 239.008 22,1 18.161 26,0 18.634 235
Neue Bundeslnder 767.203 772 843.916 779 51.577 74,0 60.563 76,5
994.379 100,0 1.082.924 100,0 69.738 100,0 79197 100,0

Ein Grof3teil des Portfolios verteilt sich weiterhin auf
ostdeutsche Standorte, was zum einen daraus resul-
tiert, dass die DKR den Unternehmensaufbau von
Potsdam ausgehend gesteuert hat. Zum anderen sind
dort nach wie vor mehr Objekte zu finden, die den
hohen Renditeanforderungen der DKR gerecht werden
konnen, aber dennoch die bekannten, grofien und
bonitdtsstarken Mieter beherbergen und dabei oftmals
ein geringeres Baualter aufweisen, da diese erst in der
Nachwendezeit erbaut worden sind. Dies fiithrt aus
Sicht der DKR zu einem deutlich besseren Risiko-/

Schwerpunkt auf Fachmarkt- und Nahversorgungszentren

Renditeprofil. Da der Investitionsmarkt in West- und
insbesondere Stiddeutschland deutlich starker entwi-
ckelt ist, sind die Objektpreise hier im Regelfall hoher
und entsprechen dadurch seltener den Mindestzielren-
diteanforderungen der DKR.

Der Anteil der Mieten aus westdeutschen Standorten
hat sich im abgelaufenen Geschiftsjahr 2023/2024
geringfiigig von rund 23,5 % auf ca. 26,0% erhoht. Da
der tiberwiegende Teil der verduflerten Objekte in den
neuen Bundesldndern lagen, erkldrt dies den Anstieg.

Das Immobilienportfolio der DKR gliedert sich zum 30. September 2024 in folgende Objektkategorien:

Mietflache Annualisierte Miete

m? % TEUR %

Fachmarkizentren 339.389 34,1 26.397 379
SB-Warenhtuser 197.619 199 12.846 18,4
Nahversorgungszentren 230.619 23,2 15.777 22,6
Baumdrkte (stand alone) 111.242 11,2 6.475 9.3
Discounter 90.428 91 7.086 10,2
GroBmdrkte 25.083 2,5 1.157 1.7
994.379 100,0 69.738 100,0

Starkste Objektgruppen im DKR-Portfolio sind Fach-
marktzentren, SB-Warenhéuser und Nahversorgungs-
zentren, die in der Regel einen nichtzyklischen und
defensiven Mietermix bestehend aus Lebensmittelein-
zelhdndlern, Drogerien und oft auch medizinischen
Angeboten aufweisen. Dies trifft auch auf kleinere

Discountmarkte zu, die im Regelfall ebenfalls lebens-
mittelgeankert und zahlreich im DKR-Portfolio vor-
handen sind. Weiterhin hilt die DKR aktuell 15 Bau-
madrkte, die langjahrig von grof3en und
bonitdtsstarken Baumarktketten betrieben werden.



Leerstand
Der Flachenleerstand des Immobilienportfolios be-
tragt zum 30. September 2024 insgesamt rund 14 %.

Der wesentliche Teil der Leerstandsflachen entfillt auf
eine Auswahl an Objekten, bei denen derzeit Revitali-
sierungsmafinahmen durchgefiihrt werden oder kiirz-
lich durchgefiihrt wurden und innerhalb derer vori-
bergehend ein hoherer Leerstand besteht.

Weiterhin bestehen bei verschiedenen Objekten auch
strukturelle Leerstdnde. Dabei handelt es sich in der
Regel um Fliachen, die aufgrund ihrer Lage innerhalb
eines Objekts oder einer fehlenden lokalen Nachfrage
schwer vermietbar sind. Beispiele hierfiir sind etwa
fensterlose, ungiinstig geschnittene, kleinteilige oder
schlecht erreichbare Flichen. Weiterhin sind hier
auch Flichen zu nennen, die bei der Erbauung auf-
grund damaliger stadtplanerischer Vorgaben am Be-
darf vorbei erstellt worden sind und fiir die es keine
nachhaltige Nachfrage gab.

30.09.2024 Anlageportfolio
Gesamtmietfiiche (m?) 787.782
Leerstandsfliche gesamt (m?) 95.836
Leerstandsfliche gesamt (%) 12,2

Aus wirtschaftlicher Sicht sind strukturelle Flachen-
leerstinde jedoch fast unerheblich, da diese zum ei-
nen keine laufenden Kosten verursachen und zum
anderen aufgrund ihrer Eigenschaften nur mit deutli-
chen Abschldgen gegeniiber der Marktmiete vermietet
werden kénnten. Insofern ist der wirtschaftliche Leer-
stand des DKR-Immobilienportfolios, der sich aus
dem Verhiltnis der Mieteinnahmen zu den potenziell
nur zu niedrigeren Mieten vermietbaren Leerstands-
flachen ergibt, deutlich geringer als der physische
Leerstand.

Insofern kann der bestehende Leerstand differenziert
betrachtet werden: Einerseits das , Anlageportfolio”
mit einem trotz struktureller Leerstinde tiblicherweise
auflerst niedrigen Leerstand und andererseits das ,Re-
vitalisierungsportfolio”, in dem die DKR nachhaltige
Investitionen in die Objekte und deren Objektflichen
vornimmt, was zu voriibergehend héheren Leer-
standsquoten fiihrt.

Revitalisierungsportfolio DKR-Gesamtportfolio

206.597 994.379
43.860 139.696
21,2 14,0



6.4. Werterh6hende Investitionen in das
Bestandsportfolio (Capex)

Gemaf ihres Investmentansatzes und ihrer Portfo-
liostrategie kauft die DKR bewusst auch revitalisie-
rungsbediirftige Objekte mit teilweise signifikanten
Leerstinden und kiirzeren Restmietlaufzeiten an, da
diese wesentliche Wertschopfungspotentiale bieten.
Um die Wertschopfungspotentiale der Objekte zu
realisieren, fithrt die DKR an einzelnen Objekten
Revitalisierungen durch. Dies umfasst in der Regel
Neugestaltungen von Fldchen, Verdnderungen der
Mieterstruktur sowie eine Optimierung der Flachen-
aufteilung innerhalb eines Objekts. Weiterhin wird
durch eine frische und erneuerte Optik das Erschei-
nungsbild der Immobilien sehr viel attraktiver. Da-
durch gelingt es, Leerstdnde deutlich zu reduzieren
und Mietvertrdage zu verlangern.

6.5. Mietermix

Fokus auf bonitdtsstarke Mieter mit nichtzyklischen
Waren und Dienstleistungen

Starkste Mietergruppe im DKR-Portfolio sind Lebens-
mitteleinzelhandelskonzerne wie EDEKA, REWE,
METRO, die Schwarz-Gruppe, NORMA und ALDI mit
rund 37 % der annualisierten Gesamtmieten. Die

Mieterlose

nach Sekforen

. 37,0% Lebensmitteleinzelhandel
. 21,1% OAndere zyklische Mieter

13,0% Baumdrkte (stand alone)

Die DKR fiihrt dabei keine spekulativen Verbesse-
rungsmafinahmen durch. Grundsétzlich erfolgt eine
Umsetzung von Modernisierungs- oder Erweiterungs-
maflnahmen an einem Objekt erst dann, wenn mit
den Ankermietern des Objekts neue Mietvertrage —
hédufig zu verbesserten Konditionen fiir die DKR -
abgeschlossen wurden oder ganzlich neue Mieter hin-
zugewonnen werden konnten. Mit solchen selektiven
Investitionen in den Immobilienbestand ldsst sich
insgesamt hdufig eine mit den typischen Ankaufsren-
diten der DKR vergleichbare Verzinsung erzielen.

In den letzten Jahren konnte eine Reihe an
Revitalisierungen erfolgreich abgeschlossen werden.
Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft insgesamt

EUR 12,3 Mio. fiir Capex-Mafinahmen in ihr Portfolio
investiert. Die vorgenommenen Investitionen betref-
fen dabei insbesondere die Objekte Ueckermiinde
(,Haff-Center”), Grevenbroich, Stendal, Stralsund,
Eisenhiittenstadt 11l und Bad Sachsa.

weiteren wesentlichen nichtzyklischen Mietergrup-
pen sind Baumairkte, Einzelhandelsdiscounter, Mieter
aus dem Gesundheitssektor sowie sonstige nichtzykli-
sche Einzelhandelsgeschaifte fiir Giiter und Dienstleis-
tungen des tdglichen Bedarfs.

@ 11.7% Einzelhandelsdiscounter
. 11,6% Andere nichitzyklische Mieter
5,7% Gesundheitssekfor



6.6. Mehrere Mietverhdlinisse mit gleichen Mietern verbessern die Verhandlungsposition der DKR

Die DKR erwirbt bei ihrem Portfolioaufbau bewusst blick auf Mietvertragsverlingerungen, auf erforderli-
auch gerne Einzelhandelsobjekte mit den gleichen che Ausbau- und Erweiterungsinvestitionen oder zur
bekannten Einzelhandelsketten. Dadurch ist ein bes- Standardisierung von Mietvertrdgen und Arbeitspro-
serer und effizienterer Interessenausgleich im Hin- zessen moglich.

Anzahl der Mietvertrage mit Grof3konzernen und ihren Einzelhandelsmarken per 30. September 2024:

EDEKA Gruppe

N
(-]

H. H. Gruppe
REWE Gruppe
Tengelmann Gruppe

Schwarz Gruppe

-
~

Rossmann
Deichmann
Norma
Fressnapf
Aldi
Hellweg
METRO Gruppe
10 20 30 40 50 60 70
Gruppen
EDEKA Gruppe H. H. Gruppe REWE Gruppe Tengelmann Gruppe Schwarz Gruppe
Marktkauf @ Woolworth toom @ 0Bl @LDL
@ trinkgut @ TEDI @ REWE @ KiK @ Kaufland
diska @ PENNY
NP
@ Netto

@ EDEKA



Restmietlaufzeiten (WALT)
Die durchschnittliche Restmietlaufzeit (WALT) des Portfolios betrdgt am 30. September 2024 rund 5,0 Jahre.
Die Anteile der Jahresmiete nach WALT verteilen sich wie folgt:

EUR Mio.
30

1 2 3 4 5 6+ unbefristet

Jahre
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Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinniitzige Organisation mit
Sitz in Briissel, welche die Interessen der européi-
schen Immobilienwirtschaft vertritt und standardi-
sierte Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe
Vergleichbarkeit der Immobilienunternehmen
gewdhrleisten. Seit Oktober 2017 ist die DKR Vollmit-
glied der EPRA und publiziert die EPRA-Kennzahlen
gemdfd den Best Practice Recommendations (BPR) seit
dem Geschiftsjahr 2016/2017. Fiir das Geschiftsjahr
2023/2024 wurde die DKR fiir die EPRA-Berichterstat-
tung in ihrem Geschiftsbericht bereits zum vierten Mal
in Folge mit dem EPRA BPR Gold Award ausgezeichnet.

Fiir das Geschiftsjahr 2023/2024 stellen sich die
EPRA-Kennzahlen der DKR wie folgt dar:

EPRA Earnings

Die EPRA Earnings stellen das aus der laufenden Im-
mobilienbewirtschaftung resultierende Ergebnis dar.
Dabei bleiben Bewertungseffekte und Verduflerungs-
ergebnisse unberticksichtigt. Zudem werden die im
Geschiftsjahr gebildeten, latenten Steuern sowie die
ergebniswirksam gebuchten Steuernachzahlungen fiir
abgelaufene Geschiftsjahre bereinigt.

Zur besseren Vergleichbarkeit werden dariiber hinaus
adjustierte EPRA Earnings dargestellt, die um die
Wertberichtigungen auf Finanzmittelanlagen berei-
nigt wurden.

EPRA

BPR

TEUR

Periodenergebnis
Bewertungsergebnis
Ver&uBerungsergebnis

(latente) Steuereffekte

EPRA Earnings
EPRA Earnings je Aktie, EUR

EPRA Earnings je Aktie (verwdssert),
EUR

Bereinigung um Wertberichtigungen
auf Finanzmittelanlagen

Adjusted EPRA Earnings
Adjusted EPRA Earnings je Aktie, EUR

Adjusted EPRA Earnings je Aktie
(verwdissert), EUR

2023/2024

1.967,7
30.135,5
-3.440,6
14.758,3

43.420,9

1.24

0,81

-28.195,0

15.225,9

0.43

0.28

2022/2023

-180.992,1
113.528.4
8.6
50.208,9

-17.246,2

-0,49

-0,34

44.393,0

27.146,8

0.77

0,54



EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und
EPRA-,Topped-up®-Nettoanfangsrendite

Die EPRA-Nettoanfangsrendite ergibt sich aus der an-
nualisierten Jahresmiete abziiglich der nicht umlage-
fdhigen Bewirtschaftungskosten im Verhiltnis zum
aktuellen Portfoliowert und stellt somit die aktuelle
Portfolioverzinsung dar.

Die EPRA-, Topped-up“-Nettoanfangsrendite
inkludiert voriibergehend bestehende mietfreie
Zeiten. Derzeit bestehen bei der DKR jedoch keine
wesentlichen mietfreien Zeiten.

TEUR 2023/2024 2022/2023
Marktwert der Renditeliegenschaften 886.185,5 995.363,9
(inklusive Ver&uBerungsportfolio

nach IFRS 5)

Transaktionskosten 59.227.2 67.317,5
Bruttomarktwert der 945.462,7 1.062.681,4
Renditeliegenschaften
Annualisierte Mieterlése 69.737,8 791970

nicht umlegbare Bewirtschaftungs- -13.947,6 -15.839.4

kosten
Annualisierte Nettomieterlose 55.790,3 63.357,6
EPRA-Nettoanfangsrendite, % 59 6,0

EPRA-Kostenquote

Die EPRA-Kostenquoten stellen die laufenden
objektspezifischen Bewirtschaftungsaufwendungen
sowie die Verwaltungs- und Managementaufwen-
dungen ins Verhiltnis zu den Mieterldsen und zeigen
demnach die Kostenbelastung durch die Bewirtschaf-
tungsplattform bezogen auf die Mieterldse an.

TEUR 2023/2024 2022/2023
Netto-Aufwendungen aus der 29.421,7 29.865,1
Objektbewirtschaftung

Personalaufwendungen 1.382,3 1.145,9

Sonstige wiederkehrende 1.782,6 2.706,9

betriebliche Aufwendungen

Sonstige befriebliche Ertrége -521,6 -603,8
EPRA-Kosten inkl. direkter 32.065,0 33.114,1
Leerstandskosten

direkte Leerstandskosten -3.751,6 -3.514,5
EPRA-Kosten exkl. direkter 28.313,5 29.599.4
Leerstandskosten
Mieteinnahmen abzgl. Erbbauzinsen 76.650,5 79.050,9
EPRA-Kostenquote 41,8 419
(inkl. direkter Leerstandskosten), %
EPRA-Kostenquote 36,9 374

(exkl. direkter Leerstandskosten), %

EPRA-Leerstandsquote

Im Gegensatz zum reinen Flichenleerstand spiegelt
die EPRA-Leerstandsquote den wirtschaftlichen Leer-
stand, basierend auf der Marktmiete der Leerstands-
flachen im Verhéltnis zur um die Potenzialmiete der
Leerstandsflichen erhohten Gesamtmiete des Port-
folios am Stichtag, wider. Die geschdtzten zugrunde
gelegten Marktmieten ergeben sich aus den Immobili-
engutachten des externen und unabhdngigen Bewer-
ters CBRE GmbH, Berlin.



TEUR 30.09.2024 30.09.2023  Like-for-Like-Portfolio
Auf Basis einer Like-for-Like Betrachtung, das heif3t
Potenzialmiete flir Leerstandsfiichen 59697 5.060,7 ohne Beriicksichtigung von An- und Verkéufen des

84.2577 Geschiftsjahres und ohne Objekte, die derzeit revita-

Geschdtzte Portfoliomiete 75.698,5
lisiert werden, stellt sich die Entwicklung der wesent-
EPRA-Leerstandsquote, % 79 6,0 lichen Portfoliokennziffern wie folgt dar:
30.09.2024 30.09.2023  Verdnderung

EPRA LTV
Mit dem EPRA LTV (,,loan to value”) soll ein einheitli- ‘;gn:sii?ee”o' 697 733 -49%
cher Standard zur Berechnung der Bilanzkennzahl (Mio. EUR)
LTV geschaffen werden. Insbesondere sind nach dem
Schema der EPRA kurzfristig kiindbare Darlehen an ,\NA‘ZT:;T"?TG/ m?/ 6.72 6.9 -33%
verbundene Unternehmen nicht als Liquiditét bei der
Berechnung der Nettoschulden anzusetzen, sondern Leerstandsrate 14,0 1,1 26,1%
als Vermogenswerte zu beriicksichtigen. (%)

_ » ) . WALT (Jahre) 4,4 47 -6,4%
Nach dieser Definition ergibt sich die Berechnung des
EPRA LTV wie folgt:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023  EPRA Net Asset Value (NAV)

Der EPRA NAV ist gemdfd den Vorgaben der EPRA in

Finanzverbindlichkeiten ggu. 375.829,6 423.416,1 . R "

Kreditinstituten drei unterschiedlichen Auspragungen offenzulegen:
Wandelanleihen 469920 36.763,6 EPRA Net Reinstatement Value (EPRA NRV): Im
Anleihen 126.661,3 177.886.9 Wesentlichen Darstellung des Rekonstruktions-

werts des Immobilienportfolios einschlieflich
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.0571 6.579,6 T ktionskosten:
und Leistungen nach Verrechnung fansaxtionskosten,
mit Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA): Immateriel-
Flissige Mittel auf Treuhandkonten -3534  -1.6304 le Vermogenswerte einschlieflich eines potenziel-
len Goodwills werden aus der Betrachtung exklu-
Fliissige Mittel -1.407,3 -4.933,6 .
diert;
(A) Nettoverschuldung 550.779,3  638.082,2
o EPRA Net Disposal Value (EPRA NDV): Eine Ver-
Renditeliegenschaften (IAS 40) 860.963,5 989.013,9

auflerung des Immobilienportfolios wird unter-

Zum Verkauf gehaltenes 252119 6.350,0 stellt und damit grundsatzlich auch eine Zeitwert-

Immobilienvermogen (IFRS 5) bewertung entstehender latenter Steuern und

Anzahlungen auf 10,1 0,0 derivativer Finanzinstrumente verlangt.
Renditeliegenschaften

Ausleihungen an Gesellschafter 38.000,0 18.421,2
Kurzfristanlagen liquider Mittel 00 0,0
(B) Vermdgenswerte 924.185,5 1.013.786,0

EPRA LTV (A/B) 59,6% 62.9%



Samtliche Kennzahlen sind auf voll verwdsserter Basis, d.h. im Falle der DKR unter Beriicksichtigung der Effek-
te ausstehender Wandelschuldverschreibungen, zu ermitteln. Die DKR sieht den , EPRA NTA” als mafigebliche
Kennzahl an.

TEUR 30.09.2024 30.09.2023

EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV'
IFRS Eigenkapital 318.367.3 318.367.3 318.367.3 316.399,5 316.399,5 316.399,5
Effekte aus der Wandlung 46.992,0 46.992,0 46.992,0 36.763,6 36.763,6 36.763,6

der Wandelanleihen

Latente Steuern auf 41.203,3 41.203,3 00 31.703,7 31.703,7 0,0
Renditeliegenschaften

Zeitwert der festverzins- 0,0 0,0 25.124,6 0,0 0,0 45.599,2
lichen Schulden

Transaktionskosten 75.324,9 0.0 0.0 84.605,9 00 00
(Grunderwerbsteuer)

EPRA NAV 481.887,5 406.562,6 390.483,9 469.472,8 384.866,8 398.762,3
Anzahl der ausstehenden 53,8599 53,8599 53,8599 50.351,1 50.351,1 50.351,1
Aktien (verwdssert,

in Tausend)

EPRA NAV je Aktie in EUR 8,95 1,55 7,25 9,32 7,64 792
(verwiissert)

! Berechnung angepasst.
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Nach den Borsenregeln der Johannesburger Borse (JSE) ist die Ergebniskennzahl ,Headline Earnings per Share
(HEPS) darzustellen, die im Wesentlichen das um Bewertungsergebnisse bereinigte normalisierte Perioden-

ergebnis darstellt:

TEUR 2023/2024 2022/2023
Periodenergebnis (unverwdssert) 1.967,7 -180.992,1
Bereinigung um Bewertungsergebnisse nach IAS 40 30.135,5 113.528,4
Bereinigung um Bewertungsergebnisse nach IFRS 5 3.440,6 8,6
Headline Earnings (unverwdssert) 35.543,9 -67.455,2
Zinsaufwendungen flir Wandelanleihen 1.298,8 629,3
Headline Earnings (verwdssert) 36.842,7 -66.825,9
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien in der Berichtsperiode 35.155,9 35.155,9
(in tausend), unverwdssert

Potenzielle Wandlungsaktien (in tausend) 18.703.9 15.195,2
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien in der Berichtsperiode 53.859,9 50.351,1

(in tausend), verwdssert
Headline Earnings je Aktie (EUR)
unverwdssert 1,01 -1,92

verwdssert 0,68 -1,33
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Fir die Deutsche Konsum REIT-AG (DKR) ist Nachhaltigkeit nicht nur ein Geschiftsziel, sondern eines der
Leitprinzipien, das unser Handeln und unser Wachstum bestimmt. Unsere ESG-Strategie ist in jeden Aspekt
unserer Arbeit eingebettet, von der Verwaltung unseres Gewerbeimmobilienportfolios bis hin zu der Art und
Weise, wie wir mit Gemeinden, Mitarbeitern und Mietern zusammenarbeiten. Wir sind bestrebt, Werte zu
schaffen, die liber die finanzielle Leistung hinausgehen, und orientieren uns dabei an globalen Nachhaltig-
keitsrahmenwerken wie der European Public Real Estate Association (EPRA) und dem Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB)

Im Folgenden erfahren Sie, wie unsere ESG-Vision in unseren Handlungen umgesetzt wird:

9.1.  Verantwortung fiir die Umwelt Portfolio verbessern und so zum 6kologischen
Gleichgewicht in stddtischen Rdumen beitragen.

Unser Ansatz zur 6kologischen Nachhaltigkeit ist in

der Umwandlung unseres Portfolios in ein effizientes, = Diese Umweltstrategien spiegeln unser Engagement

umweltfreundliches Immobiliensystem verankert. wider, die Herausforderungen des Klimawandels an-
Wir modernisieren unsere Immobilien kontinuierlich, zugehen und gleichzeitig die langfristige Widerstands-
um ihren 6kologischen Fulabdruck zu minimieren fahigkeit und den Wert unserer Vermdgenswerte zu
und einen Beitrag zu einer nachhaltigen Zukunft zu verbessern.

leisten.

Modernisierung der Heizsysteme: Wo es moglich 9.2. Soziale Auswirkungen
ist, stellen wir von herkdmmlichen Heizsystemen
auf effizientere Technologien wie Warmepumpen Unsere Immobilien sind mehr als nur Geschaftsstand-

und Fernwéarme um. Diese Umstellung ist der orte - sie sind gleichzeitig auch Zentren des gemein-
Schliissel zur Verringerung der Kohlenstoffemissi-  schaftlichen Zusammenlebens. Wir bei der DKR glau-
onen in unseren Liegenschaften. ben, dass nachhaltiger Erfolg durch die Schaffung
positiver sozialer Auswirkungen entsteht, von denen
Integration erneuerbarer Energien: Durch eine alle profitieren, mit denen wir interagieren.
Rahmenvereinbarung beziehen wir nun griine
Energie, einschliefilich Elektrizitdt und Photovol- Zusammenarbeit mit den Mietern: Wir arbeiten
taikanlagen, was die Kohlenstoffintensitdt unserer aktiv mit unseren Mietern zusammen, indem wir
Gebaude erheblich reduziert. Vereinbarungen treffen, um Energie- und Wasser-
verbrauchsdaten auszutauschen und ein besseres
Initiativen fiir die biologische Vielfalt: In Zusam- Ressourcenmanagement zu ermdglichen um die
menarbeit mit Complex Earth Ltd. setzen wir Nachhaltigkeit unserer Immobilien insgesamt zu
Aktionspldne zur Biodiversitidt um, die die Lebens- verbessern.

raume einheimischer Arten in unserem gesamten



Vielféltiger und inklusiver Arbeitsplatz: Wir sind
stolz darauf, eine diverse Belegschaft zu haben, die
die Vielfalt der Gemeinschaften widerspiegelt,
denen wir dienen. Unser Engagement fiir die
Gleichstellung der Geschlechter, die Altersdiversi-
tat und die Inklusion steht im Mittelpunkt unserer
Personalpolitik.

Indem wir enge Beziehungen zu unseren Mietern
pflegen und gleichzeitig das Wohlergehen unserer
Mitarbeiter in den Vordergrund stellen, sorgen wir
dafiir, dass die DKR eine Kraft fiir einen positiven
sozialen Wandel ist.

9.3. Exzellente Unternehmensfiihrung
Eine solide Unternehmensfithrung ist die Grundlage
fiir alle unsere Aktivitdten bei der DKR. Wir halten
uns an die hochsten Standards fiir Transparenz,

Verantwortung und ethische Fithrung, um sicherzu-
stellen, dass wir fiir Investoren, Mieter und Gemein-
den gleichermafien ein vertrauenswiirdiger Partner
bleiben.

Compliance und ethische Standards: Unser
Compliance-Kontrollsystem (CCS) deckt ein
breites Spektrum kritischer Bereiche ab, darunter
Korruptionsbekdmpfung, Gesundheit und
Sicherheit, fairer Wettbewerb und Datenschutz,
und stellt sicher, dass wir die regulatorischen
Anforderungen erfiillen und tibertreffen.

Vielféltige Fiihrung: Unser unabhéngiger und viel-
faltiger Aufsichtsrat stellt sicher, dass wir eine star-
ke Aufsicht haben und unsere Unternehmens-
strategien mit den hochsten ethischen Standards
in Einklang bringen. Diese Vielfalt starkt unseren
Governance-Ansatz und fordert eine bessere
Entscheidungsfindung.
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1.1.  Geschiftsmodell, Strategie und Struktur

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

Das Listing der DKR-Aktie (ISIN DEOOOA14KRD3)
erfolgte am 15. Dezember 2015. Seitdem ist die Aktie
an allen gingigen Borsen handelbar und seit dem

3. Mirz 2017 im Prime Standard der Deutsche Borse
AG notiert. Dariiber hinaus notiert die Aktie seit dem
8. Mirz 2021 im Rahmen eines Zweitlistings im Main
Board der Johannesburger Borse (,,JSE”) in Stidafrika,
wobei hier in naher Zukunft ein Delisting geplant ist.
Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Sta-
tus eines REIT (Real Estate Investment Trust) und ist
dadurch auf Gesellschaftsebene grundsatzlich ertrag-
steuerbefreit. Im Zuge des laufenden Verfahrens mit
der Finanzverwaltung (siehe dazu die Ausfithrungen
in Kapitel 3.1.2 e) des Lageberichts) hat sich die
Gesellschaft jedoch aus Vorsichtsgriinden dazu ent-
schlossen, den vorliegenden Abschluss unter vollstan-
diger Beriicksichtigung steuerlicher Effekte aufzustel-
len.

Ihrer Investitionsstrategie folgend hat die DKR seit
ihrer Griindung ein Immobilienportfolio geschaffen,
dessen Fokus auf Versorgungsimmobilien in Zentren
und Ballungsrdumen abseits grofler Metropolen liegt.
Durch den geringeren Wettbewerb und niedrigere
Ankaufspreise lassen sich hier hohere Anfangsrendi-
ten bei einem gleichzeitig tiberschaubaren Investiti-
onsrisiko erzielen. Die DKR agiert dabei als professio-
neller Investor und Bestandshalter in einer Nische, da

das Investitionsvolumen je Objekt in der Regel bis zu
EUR 25 Mio. betrdgt und somit fiir Privatinvestoren
meistens zu hoch, gleichzeitig jedoch fiir Institutio-
nelle Investoren zu gering ist. Die wesentlichen Mie-
teinnahmen werden zudem durch grof3e deutsche
Lebensmitteleinzelhandelskonzerne erzielt, die als
relativ nichtzyklisch und somit konjunkturresistent
eingeschitzt werden.

Nach dem starken Wachstum der Gesellschaft seit
Borsennotierung, liegt der operative Fokus in der
nachhaltigen Verwaltung und der Optimierung des
Immobilienbestandes. Ziel der DKR ist es, durch
strategisches Asset- und Portfoliomanagement sowie
gezielte und wertschodpfende Investitionen in den
Immobilienbestand die Grundlage fiir Leerstands-
reduzierungen und Mietvertragsverldngerungen zu
legen, woraufhin die Immobilien Wertzuwiachse ver-
zeichnen kénnen. Insofern beinhaltet das Portfolio
auch bewusst entwicklungsfihige Objekte mit héhe-
rem Leerstand und kurzen Mietvertragsrestlaufzeiten.
Hierdurch kann die DKR weitere Wertschdpfungs-
moglichkeiten ausnutzen. Durch selektive An- und
Verkdufe wird die Leistungsfahigkeit des Immobilien-
portfolios weiter ausgebaut, um zukiinftig eine attrak-
tive Dividendenausschiittung zu gewdhrleisten.

Zum 30. September 2024 umfasst das bilanzierte Im-
mobilienportfolio der DKR 167 Einzelhandelsimmo-
bilien mit einer Vermietungsfliche von fast einer
Million m2 und einem Buchwert von EUR 861,0 Mio.

Gesellschaftsrechtlich besteht die DKR aus einer Kapi-
talgesellschaft, die saimtliche Immobilien halt und
bilanziert. Dieser gesellschaftsrechtlich einfache Auf-
bau sowie die REIT-Eigenschaft ermoglichen der Ge-
sellschaft besonders schlanke Verwaltungsstrukturen.
Zudem verhelfen das bestehende Netzwerk, die lang-
jahrige Erfahrung des Managements sowie die flachen



unternehmensinternen Hierarchien zu einer hohen
Ankaufsgeschwindigkeit, was in Ankaufsprozessen
vorteilhaft ist.

Grofiter Aktiondr der DKR ist derzeit die Obotritia
Capital KGaA (,,Obocap”) mit ihrem personlich haf-
tenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen mit
ihren Tochterunternehmen derzeit rund 24,61 %
(zum Bilanzstichtag 28,51 %) der Aktien hailt.. Die
Obocap stellte der DKR im Berichtszeitraum Personal
bereit, welches anteilig tiber eine Kostenrechnung an
die Gesellschaft weiterbelastet wurde. Trotz der gehal-
tenen Anteile (direkt oder indirekt tiber Tochterunter-
nehmen) und einer Streubesitzquote von derzeit ca.
37,31% gem. REIT-Gesetz ist nicht von einer fakti-
schen Beherrschung der Obotritia Capital KGaA und
ihrer Tochtergesellschaften auszugehen, da die Pra-
senzmehrheit durch die Obotritia Capital KGaA erst-
mals auf der Hauptversammlung der DKR am 13. Juli
2023 nicht mehr gegeben war. Eine Beherrschung
liegt spatestens seit diesem Zeitpunkt nicht mehr vor.
Eine Beherrschung liegt spétestens seit diesem Zeit-
punkt nicht mehr vor.

1.2.  Steuerungssystem

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

Dabei ergeben sich die FFO aus dem Periodenergebnis
nach IFRS, bereinigt um Abschreibungen, um das Im-
mobilienbewertungsergebnis, um das Verduflerungs-
ergebnis sowie um sonstige zahlungsunwirksame Auf-
wendungen sowie Einmal- und Sondereffekte. Die
aFFO sind die um die vorgenommenen aktivierten
Modernisierungs- und Instandhaltungsinvestitionen
(Capex) reduzierten FFO. Der Verschuldungsgrad Net-
LTV ergibt sich aus dem Verhaltnis der Finanzver-
bindlichkeiten abziiglich verfiigbarer fliissiger Mittel
und cash-naher Anlagen zu den Immobilienwerten
nach IFRS. Der EPRA NTA per share entspricht bei der
DKR dem bilanziellen Eigenkapital zuziiglich der
Wandelanleihen und latenter Steuern, geteilt durch
die voll verwésserte Aktienanzahl zum Stichtag.

Nichtfinanzielle Steuerungsgrofien der DKR sind Leer-
standsquoten sowie die gewichtete, durchschnittliche
Restlaufzeit der befristeten Mietvertrage (weighted
average lease term — WALT) sowohl auf Einzelobjekt-
ebene als auch auf Gesamtportfolioebene. Durch den
dem Geschiftsmodell entsprechenden Zukauf von
Objekten mit hoherem Leerstand und geringen Miet-
vertragsrestlaufzeiten sind diese nichtfinanziellen
Kennziffern deutlichen Schwankungen unterworfen.

Weiterhin verfiigt die DKR iiber Planungsinstrumente
wie eine Unternehmensplanung sowie eine rollieren-
de Liquiditatsplanung, die zur Steuerung der operati-
ven Geschiftsentwicklung genutzt werden.

1.3.  Forschung und Entwicklung

Im Rahmen ihres Geschéftszwecks betreibt die DKR
keine Forschungs- und Entwicklungstitigkeiten und
ist nicht von Lizenzen und Patenten abhdngig.

' Im Vorjahr wurde anstelle des EPRA NTA der EPRA NAV als Steuerungsgrofie genutzt. Als wesentlicher Unterschied erfolgt im Rahmen des EPRA NTA eine Betrach-

tung auf voll verwisserter Basis — im Falle der DKR also unter Einbeziehung des Effekts aus der Wandlung der Wandelanleihen.



2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft stand in den Jahren 2023/2024 vor
einer Reihe von Herausforderungen und Chancen.
Die Entwicklungen in den globalen Mirkten, die geo-
politischen Spannungen sowie die geldpolitischen
Mafinahmen der Zentralbanken priagten die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

Auch wenn das Wirtschaftswachstum nur moderat
blieb, erwies sich die Weltwirtschaft, trotz der Heraus-
forderungen durch den Inflationsschock und die
strenge Geldpolitik geméf} einem Konjunkturbericht
des Instituts fiir Weltwirtschaft in Kiel (IfW) im Jahr
2023 als widerstandsfahiger als erwartet.' In den fort-
geschrittenen Volkswirtschaften hemmten hohe Un-
sicherheiten beziiglich der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und das Ausbleiben fiskalischer Impulse
das Wirtschaftswachstum. In den ersten Monaten des
Jahres 2024 expandierte die Weltwirtschaft jedoch
wieder merklich rascher. Wesentlich dafiir war, dass
die Produktion in den Schwellenldndern, insbesonde-
re in China, deutlich starker anstieg als zuvor. In den
fortgeschrittenen Volkswirtschaften setzte sich die
wirtschaftliche Expansion hingegen in einem etwas
verlangsamten Tempo fort. Obwohl die Arbeitslosig-
keit in diesen Landern in diesem Jahr leicht anstieg,
blieb sie auf historisch niedrigem Niveau.? Im dritten
Quartal 2024 expandierte die Weltwirtschaft wieder
in eher gemifligtem Tempo, mafigeblich dafiir war
das verlangsamte Expansionstempo in den Schwellen-
landern. Die Inflation war zuletzt vor allem aufgrund
eines hartnickigen Anstiegs der Preise fiir Dienstleis-
tungen nur geringfiigig gesunken, der erwartete Riick-
gang in Richtung der Zielmarke von 2% diirfte sich
daher nur langsam vollziehen und erst im Jahr 2025
erreicht werden. Weitere Risiken fiir die Weltwirt-

schaft sind vor allem geopolitischer Natur und hén-
gen unter anderem mit den Unwégbarkeiten rund um
die US-Prasidentschaftswahlen zusammen. Eine Eska-
lation von Handelskonflikten kénnte die weltwirt-
schaftliche Aktivitdt belasten. Gleichzeitig verzeich-
nete die Wirtschaft in Europa zum ersten Mal seit
anderthalb Jahren wieder einen spiirbaren Anstieg.
Im Euroraum betrug das Wachstum des Bruttoinland-
sprodukts 0,3 %. Diese Beschleunigung war haupt-
sachlich auf die Belebung der Exporte zuriickzufiih-
ren, wahrend die Importe sogar leicht zuriickgingen.?

Nachdem das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutsch-
land zum Jahresende 2023 zuriickgegangen war, be-
gann fiir die deutsche Wirtschaft das Jahr 2024 mit
einem positiven Trend. Gemafl den Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes (Destatis) verzeichnete das
deutsche BIP im ersten Quartal 2024 preis-, saison-
und kalenderbereinigt einen Anstieg um 0,2% im
Vergleich zum letzten Quartal 2023. Im internationa-
len Vergleich lag die wirtschaftliche Entwicklung
Deutschlands zum Jahresbeginn leicht unterhalb des
europdischen Durchschnitts.

Nachdem leichten Anstieg zu Beginn des Jahres 2024
hatte sich die deutsche Wirtschaft im Friihling jedoch
wieder abgekiihlt, denn im zweiten Quartal 2024 ist
das BIP im Vergleich zum Vorquartal preis-, saison-
und kalenderbereinigt um 0,1 % gesunken. Zwar zeig-
ten sich die Konsumausgaben stabil, die Investitionen
hingegen bewegten sich deutlich ins Minus. Auch im
zweiten Quartal 2024 blieb das Wirtschaftswachstum
Deutschlands im internationalen Vergleich hinter
vielen anderen Liandern zuriick, wihrend die Wirt-
schaftsleistung in anderen groflen EU-Mitgliedstaaten
und in der gesamten Europdischen Union um 0,3 %
zunahm, verzeichnete Deutschland kein Wachstum.5

! Kieler Konjunkturberichte Nr. 109 (2023/Q4), Weltwirtschaft im Winter 2023, Seite 2

2 Kieler Konjunkturberichte Nr. 114 (2024/Q2), Weltwirtschaft im Sommer 2024, Seite 2f.
* Kieler Konjunkturberichte Nr. 116 (2024/Q3), Weltwirtschaft im Herbst 2024, Seite 5f.

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

5 Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) N1. 325 vom 27. August 2024.



Die deutsche Wirtschaft blieb in unruhigem Fahrwas-
ser, die Industrie- und Bauproduktion begann das
dritte Quartal 2024 schwach. Die hohe wirtschaftspo-
litische Unsicherheit beeintrdchtigte die Investitions-
bereitschaft der Unternehmen, und die gestiegenen
Finanzierungskosten driickten weiterhin auf die
Nachfrage nach Investitionsgiitern und Bauleistun-
gen.° Seit mehr als einem Jahr stagniert die deutsche
Wirtschaftsleistung. Lediglich die Dienstleistungssek-
toren konnten im Verlauf der letzten vier Quartale
ein spilirbares Wachstum von 1,4 % verzeichnen, aller-
dings mit abnehmender Dynamik. Im Gegensatz dazu
rutschten das verarbeitende Gewerbe (-7 %) und die
Bauwirtschaft (-4,3 %) weiter in die Rezession. Insge-
samt kam die Wirtschaft im genannten Zeitraum
nicht voran.” Aus heutiger Sicht konnte das reale BIP
im dritten Quartal stagnieren oder erneut leicht sin-
ken. Eine Rezession, die durch einen deutlichen, breit
gefacherten und linger anhaltenden Riickgang der
Wirtschaftsleistung gekennzeichnet ist, wird jedoch
aktuell nicht erwartet.®

Die Inflationsrate lag im September 2024 bei +1,6 %.
Sie wird zwar durch erneute Preisriickgange bei Ener-
gie stdrker als in den Vormonaten gedampft (August
+1,9% nach +2,3% im Juli 2024), die tiberdurch-
schnittlichen Preiserhdhungen bei Dienstleistungen
wirkten jedoch inflationstreibend.’

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

% Deutsche Bundesbank: 76. Jahrgang, Nr. 9, Monatsbericht September 2024.
7 Kieler Konjunkturberichte Nr. 117 (2024/Q3) vom 3. September 2024, Seite 3ff.
8 Deutsche Bundesbank: 76. Jahrgang, Nr. 9, Monatsbericht September 2024.

2.2. Entwicklung am deutschen

Gewerbeimmobilienmarkt

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

EUR 5,8 Mrd. bei Wohnimmobilien erzielt."

Nach Angaben der Hahn Gruppe konnte die
Assetklasse der Logistik- und Industrieimmobilien
mit einem gehandelten Volumen in H6he von

EUR 7,2 Mrd. den grof3ten Marktanteil von 25 % ver-
buchen. Einzelhandelsimmobilien hatten im Gesamt-
jahr 2023 einen Marktanteil von 17 %. Fach- und
Lebensmittelmédrkte konnten sich als starkste Subas-
setklasse behaupten. Supermaérkte hatten mit 26 %
den grofiten Anteil an dieser Subassetklasse und ver-
zeichneten sogar einen Anstieg um 35% zum Vorjah-
reswert."

Die weiterhin bestdndig hohe Nachfrage an lebens-
mittelgeankerten Immobilien ist bereits seit mehreren
Jahren auf dem Immobilienmarkt festzustellen. Lag
das Investmentvolumen von Nahversorgungsimmo-
bilien 2019 noch bei EUR 1,55 Mrd., so konnte man
bereits drei Jahre spiter, also 2022 einen Zuwachs von
uber 100% auf EUR 3,18 Mrd. verzeichnen."” Die
hohe Nachfrage wird sich aufgrund der Notwendig-
keit fiir Waren des tdglichen Bedarfs und der geringen
Substituierbarkeit vermutlich weiterhin fortsetzen.

¢ Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) Nr. 389 vom 11. Oktober 2024.
19 https://www.bundesbank.de/resource/blob/807116/7d2cfOf5ced47cd9a8f423cdef96b946/mL/2024-09-12-beschluesse-download.pdf, Download am 29.10.2024
"' Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report 2024/2025. 19. Ausgabe, Seite 122.

12 Hahn Gruppe, ebd. S. 122
1320. Habona Report 23/24, Seite 22.


https://www.bundesbank.de/resource/blob/807116/7d2cf0f5ced47cd9a8f423cdef96b946/mL/2024-09-12-beschluesse-download.pdf

Im Laufe der ersten drei Quartale des Jahres 2024 hat-
te sich bereits eine Erholung auf dem Transaktions-
markt gewerblich genutzter Immobilien abgezeichnet.
Mit EUR 17,9 Mxd. lag das Volumen abgeschlossener
Deals gut 15% tiber dem Vorjahreswert. Einzelhan-
delsobjekte waren investorenseitig besonders begehrt.
Mit EUR 3,6 Mrd. im ersten Halbjahr stieg das Trans-
aktionsvolumen in dieser Assetklasse um 115% im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum." Inklusive des drit-
ten Quartals belief sich das Gesamttransaktionsvolu-
men gewerblich genutzter Objekte auf EUR 4,9 Mrd.,
was ein fast 30-prozentiger Anstieg im Vergleich zum
Vorjahresresultat 2023 ist.” Das Gesamtvolumen aus
dem Jahr 2023 konnte somit schon in den ersten drei
Quartalen 2024 tiberschritten werden. Eine sinkende
Inflation und die zuletzt durchgefiihrte Zinssenkung
der Europdischen Zentralbank haben sicher auch zur
Erholung und Stabilisierung des Marktes beigetragen.

Wohnimmobilien konnten sich in den ersten drei
Quartalen 2024 mit EUR 4 Mrd. als volumenstarkste
Assetklasse durchsetzen. Aufgrund grof3volumiger
Neubauverduflerungen wiesen Wohnimmobilien mit
EUR 57 Mio. ebenso den hochsten Wert durchschnitt-
licher Transaktionsgrofien auf. Biiroimmobilien hin-
gegen haben mit einem Transaktionsvolumen von
EUR 1,9 Mrd. und einem durchschnittlichen Volu-
men von EUR 20 Mio. einen weitaus niedrigeren
Wert aufgewiesen.'

Dartiber hinaus ist erkennbar, dass Investoren zuneh-
mend in Value-Add Produkte investieren und oppor-
tunistische Investmentmaoglichkeiten wahrnehmen.
Die Nachfrage nach Core Produkten nimmt im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum hingegen ab."

Nach einem Report von CBRE rechne man mit einem
Gesamttransaktionsvolumen bei Wohn- und Gewer-
beimmobilien in Héhe von mindestens EUR 33 Mrd.
Mit einer ,Jahresendrallye” sei jedoch nicht zu rech-
nen.'

“Hahn Gruppe, ebd. S. 123.

ISBNP Paribas: Report Investmentmarkt Q1-Q3, Seite 2.

16Savills Deutschland: Market in Minutes, S.1.

7CBRE: Investmentmarkt Report — Deutschland Investmentmarkt Q3 2024, S. 4.
I8CBRE, ebd. S. 5

2.3. Geschdftsverlauf

Verkauf von zwei Teilportfolios ermdglicht deutliche
Reduktion der Verschuldung / Ausgewdhlte Investitionen
in den Immobilienbestand getitigt

Im Geschiftsjahres 2023/2024 wurden keine weiteren
Immobilien angekauft, abgesehen von dem Kauf ei-
nes Grundstiicks bei dem die DKR bereits als Erbbau-
rechtsnehmer involviert war (Weifdwasser). Mit Kauf
des Grundstiicks wird die Gesellschaft das Erbbau-
recht auflésen und das Volleigentum am Standort
iibernehmen. Demgegeniiber wurden in diesem Ge-
schéftsjahr mehrere Verkdufe realisiert. Der im Vorge-
schiftsjahr beurkundete Verkauf des leerstehenden
Objekts in Trier konnte mit erfolgtem Nutzen-Las-
ten-Wechsel abgeschlossen werden.

Im Mairz 2024 wurde der Verkauf eines Teilportfolios,
bestehend aus 14 Immobilien, notariell beurkundet.
Der Verkauf umfasst die Liegenschaften in Ludwigs-
lust, Guben (Karl-Marx-Strafle 95), Stendal (Nord-
wall), Hohenmolsen, Aschersleben, Tangerhiitte, Ei-
senhiittenstadt (Karl-Marx-Straf3e), Seebach,
Elsterwerda, Eggesin, Liibz, Liibtheen, Staf3furt
(Neundorfer Stra3e) sowie Osterfeld und konnte zu
einem Verkaufspreis durchgefiihrt werden, der weni-
ger als 4% unterhalb des IFRS-Buchwerts liegt, zu
dem die Gesellschaft die Objekte am 30. September
2023 bilanziert hatte. Die Nutzen- und Lastenwechsel
von insgesamt zwolf Ankaufsobjekten in Lohra (Hes-
sen), Ensdorf (Saarland), Cottbus (Brandenburg),
Schmiedeberg, Griinhain-Beierfeld und Olbernhau
(jeweils Sachsen), Coswig, Kemberg, Kothen, Stafdfurt
Lastentibergédnge aller Objekte erfolgten nach Eingang
der Kaufpreiszahlung zum 1. August 2024. Die Verédu-
RBerungserldse wurden ganz tiberwiegend zur Tilgung
von Bankverbindlichkeiten sowie zur teilweisen Riick-
fihrung von zuvor begebenen Namensschuldver-
schreibungen genutzt.



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

Somit umfasst das Gesamtportfolio der DKR aktuell
167 Einzelhandelsimmobilien mit einer Jahresmiete
von rund EUR 69,7 Mio. und einem Buchwert in
Hohe von rund EUR 886,2 Mio.

Neben den Transaktionen wurden im Geschéftsjahr
2023/2024 Revitalisierungs- und Modernisierungs-
mafinahmen in Hohe von insgesamt EUR 12,3 Mio.
vorgenommen, die entsprechend aktiviert wurden
und hauptsdchlich auf die Revitalisierungsprojekte in
Ueckermiinde, Freiberg, Saarbriicken, Northeim, An-
germiinde, Zittau und Grevenbroich entfallen.

Aufgrund der Insolvenz der Warenhauskette real und
der laufenden Abwicklung der insolventen Gesell-
schaften wurden die bestehenden Mietvertrdge an
den DKR-Standorten Erfurt und Pritzwalk mieterseitig
zum 31. Mérz 2024 gekiindigt. Daraus ergibt sich eine
tempordre Reduktion der jahrlichen Kaltmiete um
rund EUR 2,1 Mio. bei einer gleichzeitigen Erh6hung
der Leerstandsquote im Bestandsportfolio auf ca.

14 %. Die DKR befindet sich hinsichtlich der Wieder-
vermietung dieser Leerstandsflaichen aktuell in fortge-
schrittenen Gesprdchen und ist optimistisch, zeitnah
entsprechende Vertragsabschliisse erzielen zu kdnnen.

Steuernachzahlungen im Zusammenhang mit dem
Disput iiber den REIT-Status

Die DKR hatte im Vorjahr zunéchst Ertragsteuern fiir
die Jahre 2016 bis 2021 nachzuzahlen (EUR 9,8 Mio.)
sowie Steuervorauszahlungen fiir das Jahr 2022 zu
leisten (EUR 3,2 Mio.). Nach Abschluss der Betriebs-
priifung fiir die Jahre 2014 bis 2017 wurden im lau-
fenden Geschiftsjahr weitere Steuernachzahlungen in
Hohe von TEUR 206,9 geleistet und Steuerriickstel-

lungen fiir Nachzahlungen zur Gewerbesteuer von
TEUR 794,3 fiir diesen Zeitraum gebildet, die zu
Beginn des folgenden Geschiftsjahres ausgeglichen
wurden.

Auflerdem wurden fiir die Veranlagungszeitraume
2018 bis 2022, die in den Vorjahren zuriickgestellten
Steuerverbindlichkeiten ausgeglichen (EUR 8,4 Mio.).
Zusatzlich wurden aus Vorsichtsgriinden weitere Steu-
erriickstellungen fiir den laufenden Betriebspriifungs-
zeitraum 2018 bis 2021 gebildet (EUR 5,9 Mio.).

Im Zuge des laufenden Verfahrens iiber den
REIT-Status geht die DKR weiter gegen die Steuer-
bescheide der Finanzverwaltung vor. Eine Einspruch-
sentscheidung des Finanzamts Potsdam ist bisher
noch nicht ergangen

Riickzahlungs- und Sicherheitenvereinbarung mit
Hauptgesellschafterin Obotritia Capital KGaA abge-
schlossen

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

Die Obotritia Capital KGaA leistete im Geschaftsjahr
Tilgungen auf Zins- und Darlehensforderungen in
Hohe von insgesamt EUR 11,9 Mio. Im Oktober 2024
haben die DKR und die Obotritia Capital KGaA einen
Nachtrag zur Riickzahlungs- und Sicherheitenverein-
barung geschlossen. Es wurde vereinbart, dass bei
einer Zahlung von EUR 28 Mio. samtlich bisher
gestellten Sicherheiten der Obotritia Capital KGaA
zuriickgegeben werden. Des Weiteren wurde verein-
bart, dass bei einer weiteren Zahlung von mindestens
EUR 10,0 Mio. bis zum 15. Januar 2025 sich das spa-
teste Riickzahlungsdatum fiir die verbleibende Darle-
hensforderung auf den 31. Dezember 2025 verschiebt.
Als Sicherheit fiir die EUR 10 Mio. trat die Obotritia



Capital eine Forderung an die DKR ab. Bis zum Auf-
stellungsdatum wurden EUR 38 Mio. bezahlt.
Infolgedessen wurde im Berichtszeitraum ein Teil

der im Vorjahr bilanzierten Wertminderung in

Hohe von EUR 28,2 Mio. aufgeldst und als sonstiger
betrieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buchwert
der Forderung inkl. Zinsen auf EUR 38,0 Mio.

(Vj.: EUR 18,4 Mio.) zum Stichtag beléduft. Bei der Er-
mittlung des Betrags der aufzuldsenden Wertberichti-
gung wurden die eingegangene Tilgung in Hohe von
rund EUR 28,0 Mio. sowie die abgetretene Forderung
von EUR 10,0 Mio. als werthaltiger Betrag der Forde-
rung inkl. Zinsen angesetzt. Die verbleibende Wertbe-
richtigung belduft sich auf EUR 15,9 Mio. zum

30. September 2024. Die verbleibende Forderung in
Hohe von 15,9 Mio. ist unbesichert und weiterhin
vollstandig wertberichtigt.

Begebung einer nachrangig besicherten Wandelanleihe
iiber EUR 10 Millionen erfolgt

Im April 2024 hat die DKR eine nachrangig besicherte
Wandelanleihe tiber einen Gesamtnennbetrag von
EUR 10 Mio. begeben. Das Bezugsrecht der bestehen-
den Aktionare der Gesellschaft wurde dabei ausge-
schlossen. Die Ausgabe erfolgte zu 98,5 % des Nenn-
betrags, das Instrument wird mit einem Zinssatz von
12% p.a., zahlbar in vierteljahrlichen Raten, verzinst.
Der anfingliche Wandlungspreis betragt EUR 2,85.

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

Anleiherefinanzierung abgeschlossen — Fremdkapital-
riickfiinrungen im Gesamtvolumen von EUR 77 Mio. aus
Verkaufserldsen erfolgt

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

Dabei erfolgte die Ausgabe einer besicherten Namens-
schuldverschreibung mit einem Nominalbetrag von
EUR 105,9 Mio. im Umtausch gegen die unbesicherte

EUR 70,0 Mio. Unternehmensanleihe 2019/2024 so-
wie die besicherte EUR 35,9 Mio. Unternehmensan-
leihe 2018/2024. Die neue besicherte Namensschuld-
verschreibung hat zundchst einen Zinssatz von 8,50%
p.a., dieser steigt ab dem O1. Januar 2025 auf 12,00%
p-a. Zudem wurde die Ausgabe einer besicherten
Namensschuldverschreibung mit einem Nominal-
betrag von EUR 40,0 Mio. im Umtausch gegen die
unbesicherte EUR 40,0. Mio. Unternehmensanleihe
2020/2025 umgesetzt. Die neue Namensschuldver-
schreibung hat zundchst einen Zinssatz von 4,00 %
p-a., ab dem 10. Marz 2025 steigt dieser auf 12,00 %

p.a.

Im Zuge der Ende Juli 2024 eingegangenen Kaufpreis-
zahlung aus der Verduflerung eines aus 14 Objekten
bestehenden Portfolios konnte die DKR neben einer
Rickfithrung mehrerer besicherter Bankdarlehen im
Gesamtvolumen von rund EUR 27 Mio. auch einen
Teilbetrag in Hohe von EUR 50,0 Mio. der neu bege-
benen Namensschuldverschreibung im Gesamtvolu-
men von EUR 105,9 Mio. vorzeitig tilgen, sodass
sich das zum 30. September 2024 ausstehende Volu-
men dieser Schuldverschreibung auf EUR 55,9 Mio.
belduft.

Hauptversammlung 2024 erfolgreich durchgefiihrt
Am 31. Mai 2024 wurde die ordentliche Hauptver-
sammlung der DKR in Berlin erfolgreich abgehalten.
Auf der Hauptversammlung waren iiber 65 % des
Grundkapitals der Gesellschaft vertreten. Im Rahmen
der Wahlen zum Aufsichtsrat wurden die bisherigen
Mitglieder Herr Achim Betz und Herr Johannes Boot
in ihrem Amt bestdtigt. Ferner wurde die DOMUS
Steuerberatungs-AG Wirtschaftpriifungsgesellschaft,
Berlin, zum Abschlusspriifer fiir das Geschéftsjahr
2023/2024 gewahlt.

Die zum Zeitpunkt der Hauptversammlung amtieren-
den Vorstdnde Christian Hellmuth und Alexander
Kroth wurden fiir ihre Amtszeit im Vorstand der
Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2022/2023 entlas-
tet. Rolf Elgeti wurde fiir seine Tatigkeit im Vorstand
und Aufsichtsrat im abgelaufenen Geschiftsjahr
2022/2023 keine Entlastung erteilt. Die tibrigen Mit-
glieder des Aufsichtsrats wurden von der Hauptver-
sammlung fiir das vergangene Geschiftsjahr entlastet.



Personalwechsel auf der Position des Finanzvorstands
Der Aufsichtsrat der Gesellschaft fasste am 6. Juni
2024 den Beschluss, Herrn Kyrill Turchaninov mit
sofortiger Wirkung in den Vorstand der Gesellschaft
zu berufen. Zeitgleich ist Herr Christian Hellmuth mit
sofortiger Wirkung aus dem Vorstand ausgeschieden.

2.4. Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Vermégenslage

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

Aktiva 30.09.2024 30.09.2023
TEUR TEUR

A. Langfristige Vermdgenswerte 861.885 989.968

B. Kurzfristige Vermdgenswerte 58.285 33.860

C. Zur VeréuBerung gehaltene 25.212 6.350

langfristige Vermdgenswerte

Summe Aktiva 945.382 1.030.178

Getrieben durch die Abwertung des Immobilienport-
folios im Rahmen der turnusméifiigen Immobilienbe-
wertung sowie Objektverkdufe bei gleichzeitiger Til-
gung von Finanzverbindlichkeiten reduzierte sich die
Bilanzsumme um TEUR 84.796 auf TEUR 945.382
(30.09.2023: TEUR 1.030.178). Den wesentlichen Teil
des Aktivvermdogens stellen die Renditeliegenschaften
dar, die zum 30. September 2024 mit TEUR 860.964
bilanziert werden (30.09.2023: TEUR 989.014). Zu-
dem werden Immobilien im Wert von insgesamt
TEUR 25.212 (30.09.2023: TEUR 6.350) zur Verdufse-
rung gehalten.

Passiva 30.09.2024 30.09.2023
TEUR TEUR

A. Eigenkapital 318.367 316.400

B. Langfristige Verbindlichkeiten 366.349 529.879

C. Kurzfristige Verbindlichkeiten 255.460 183.899

D. Schulden im Zusammenhang 5.205 0

mit zur VerduBerung gehaltenen

langfristigen Vermodgenswerten

Summe Passiva 945.382 1.030.178

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich im
Geschaftsjahr um TEUR 1.968 auf TEUR 318.367
(30.09.2023: TEUR 316.400). Dies ergab sich aus dem
Jahresergebnis des Geschiftsjahres in Hohe von
TEUR 1.968.

Die Gesamtverbindlichkeiten reduzierten sich zum
Bilanzstichtag um TEUR 91.969 auf TEUR 621.809
(30.09.2023: TEUR 713.778). Mafdgeblich fiir diese
Anderung waren vor allem die Tilgung von Verbind-
lichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie die Til-
gung von Unternehmensanleihen.



Der NAV je Aktie (unverwassert) sowie der EPRA NTA je Aktie (verwdssert) stellen sich am 30. September 2024
wie folgt dar:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
NAV EPRA NTA NAV EPRA NTA
Eigenkapital (TEUR) 318.367 318.367 316.400 316.400
Effekte aus der Wandlung der Wandelanleihen - 46.992 - 36.764
Latente Steuern 41.203 41.203 31.704 31.704
Kennzahlen, TEUR 359.570 406.562 348.104 384.868
Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag 35.155.938 35.155.938 35.155.938 35.155.938
Potenzielle Wandlungsaktien - 18.703.926 - 15.195.154
Kennzahlen je Aktie, EUR 10,23 7,55 9,90 7,64
Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ten Netto-Tilgungen von Unternehmensanleihen in
gegentiiber Kreditinstituten haben sich insgesamt Hohe von TEUR 51.266, sodass sich zum Bilanzstich-
durch die Netto-Tilgung von Darlehen um tag insgesamt eine Reduzierung der Finanzverbind-
TEUR 52.792 auf TEUR 370.624 vermindert lichkeiten um TEUR 93.789 auf TEUR 544.278

(30.09.2023: TEUR 423.416). Dariiber hinaus erfolg- (30.09.2023: TEUR 638.067) ergibt.

Demnach stellt sich der Net-LTV zum 30. September 2024 wie folgt dar:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 370.624 423.416
Schulden im Zsmhg. mit zur VerguBerung gehaltenen Immobilien 5.205 0.0
Wandelschuldverschreibungen 46.992 36.764
Unternehmensanleihen 126.661 177.887
Summe Verbindlichkeiten 549.482 638,067
abzUlglich Flussige Mittel -1.407 -4.934
abziiglich treuhénderischer Mittel der Objektverwaltung -353 -1.630
abzliglich Ausleihungen -38.000 -18.421
abzlglich Instandhaltungsriicklagen -2.489 -0
Nettoverschuldung 507.233 613.082
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 860.963 989.014
Zur Ver&iuBerung gehaltene Immobilien 25.212 6.350
Geleistete Anzahlungen fiir den Erwerb von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 10 0
Summe Renditeliegenschaften 886.185 995.364

Net-LTV 57,2% 61,6%



Finanzlage
Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Cashflow aus der betrieblichen Geschdftstdtigkeit

Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschiftsjahr auf TEUR 23.126 (Vor-
jahr: TEUR 41.632). Der Riickgang des Cashflows
steht insbesondere im Zusammenhang mit gezahlten
Ertragsteuern, der Tilgung operativer Verbindlichkei-
ten sowie der Erh6hung der unfertigen Leistungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit

lag im Berichtsjahr bei TEUR 90.696 (Vorjahr:
TEUR -17.523,6) und resultiert im Wesentlichen
aus Einzahlungen aus der Verduflerung von
Renditeliegenschaften von TEUR 88.656 (Vorjahr:
TEUR 9.641).

2023/2024 2022/2023
23.125 41.632
90.696 -17.523
-117.348 -24.002
-3.527 107
4934 4.827
1.407 4934

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR -117.348 (Vorjahr:

TEUR -24.002) und betrifft im Wesentlichen Auszah-
lungen fiir den Riickkauf von Unternehmensanleihen
von TEUR -195.900,0 (Vorjahr: TEUR —-4.100,0), de-
nen Einzahlungen aus der Ausgabe von Unterneh-
mensanleihen in Héhe von TEUR 145.900,0 (Vorjahr:
TEUR 0,0) gegentiberstanden. Dartiiber hinaus sind
Tilgungen von Krediten in Héhe von TEUR -65.452
(Vorjahr: TEUR -84.844) sowie Zinszahlungen in
Hohe von TEUR -23.660 (Vorjahr: —18.305) enthal-
ten.

Die Gesellschaft war in der Lage, ihren Zahlungs-
verpflichtungen nachzukommen. Hinsichtlich weite-
rer Angaben verweisen wir auf Kapitel 3.1.2 c) dieses
Lageberichts.



Ertragslage

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

TEUR

Mieterlose

Vermietungsergebnis
VerGuBerungsergebnis

Sonstige betriebliche Ertréige
Bewertungsergebnis

Befriebliche Aufwendungen

EBIT

Finanzergebnis

EBT

Ertragsteuern und sonstige Steuern

Periodenergebnis

Die Mieterlose reduzierten sich infolge von Objekt-
verkdaufen auf rund TEUR 77.438 (2022/2023:

TEUR 79.722) und resultieren nahezu ausschlieflich
aus Gewerbemieten. Mieterldse aus der Vermietung
von Wohnraum spielen bei den Mieterldsen nur eine
untergeordnete Rolle. Das Vermietungsergebnis blieb
mit TEUR 48.016 (2022/2023: 48.249) nahezu kons-
tant auf dem Niveau der Vorperiode.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im Be-
richtszeitraum TEUR 29.717 (2022/2023: TEUR 604)
und enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus der Auflo-
sung von Wertberichtigungen.

Das Bewertungsergebnis zum Stichtag 30. September
2024 ergibt sich aus dem Bewertungsgutachten des
unabhédngigen und externen Immobiliengutachters
CBRE GmbH, Berlin. Wesentlicher Treiber der Immo-
bilienabwertung in Hohe von TEUR 30.136 war ne-
ben den Riickgdngen der Preise am Transaktionsmarkt
insbesondere das stark angestiegene Zinsniveau.

2023/2024 2022/2023
77.438 79.722
48.016 48.249
-3.441 -9
29717 604

-30.136 -113.528
-7.062 -52.211
37.094 -116.895

-20.368 -13.888
16.726 -130.783

-14.758 -50.209

1.968 -180.992

Die betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich
zum Vorjahr stark gesunken, was grofdtenteils aus Ein-
maleffekten in der Vorperiode resultiert.

Die Verwaltungskosten, zusammengesetzt aus Perso-
nalaufwand und sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen, sind insgesamt gestiegen und enthalten Einmal-
und Sondereffekte in Héhe von TEUR 1.955
(2022/2023: TEUR 1.698). Bereinigt um diese Effekte
sind die Verwaltungsaufwendungen um TEUR 104
gesunken.

Die Verwaltungskostenquote ergibt sich wie folgt:

TEUR 2023/2024  2022/2023
Personalaufwendungen -1.382 -1.146
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.322 -4.405
Bereinigung der Einmal- und 1.955 1.698
Sondereffekte

Bereinigte Verwaltungskosten -3.749 -3.853
Mieterldse 77.438 79.722
Verwaltungskostenquote 4.8% 4.8%



In Summe ergibt sich ein Anstieg des EBIT um

TEUR 153.989 auf TEUR 37.094 (2022/2023:

TEUR -116.895), was im Wesentlichen aus dem besse-
ren Bewertungsergebnis und der Auflésung von Wert-
berichtigungen auf bestehende Forderungen resul-
tiert.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund des hoheren
Zinsniveaus auf insgesamt TEUR 23.795 (2022/2023:
TEUR 18.613) angestiegen. In den Zinsaufwendungen
sind Erbbauzinsen in Hohe von insgesamt TEUR 639
(2022/2023: TEUR 671) enthalten.

Im Berichtszeitraum wurden Zinsertrdge von

TEUR 3.428 (2022/2023: TEUR 4.726) erwirtschaftet,
die sich ganz iiberwiegend aus der Anlage bereits ge-
kiindigter Ausleihungen an die Obotritia Capital
KGaA ergeben.

In der Folge verringert sich das Finanzergebnis um
TEUR 6.480 auf TEUR -20.368 (2022/2023:
TEUR -13.888).

Im Zusammenhang mit der steuerlichen Betriebsprii-
fung der Veranlagungszeitriume 2014-2017 wurden
durch die Finanzverwaltung und Landesverwaltung
Steuerbescheide fiir die Veranlagungsjahre bis 2021
erlassen. Aus Vorsichtsgriinden wurden sowohl
Ertragsteuern von TEUR 5.259 (2022/2023:

TEUR 18.505) als auch passive latente Steuern von
TEUR 9.500 (2022/2023: TEUR 31.704) ertragswirk-
sam gebucht.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Jahresergebnis von
TEUR 1.968 (2022/2023: TEUR -180.992), aus dem
sich FFO und aFFO wie folgt ableiten:

TEUR 2023/2024  2022/2023
Periodenergebnis 1.968 -180.992
Bereinigung der Erfragsteuern 14.758 50.209
Bereinigung der Abschreibungen 131 60
Bereinigung des 30.136 113.528
Bewertungsergebnisses

Bereinigung des 3.441 9
VerdiuBerungsergebnisses

Bereinigung um zahlungsunwirksame -25.394 46.879
Aufwendungen

Bereinigung um Einmaleffekte 2924 3.438
FFO 27.964 33.131
- Capex -12.344 -21.985
aFFO 15.620 11.146

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen und
Ertrage beinhalten die Aufzinsungen der Anleihen,
Wandelanleihen und der Darlehen nach der Effektiv-
zinsmethode sowie Wertberichtigungen von Mietfor-
derungen und kurzfristigen Finanzmittelanlagen. Die
Einmaleffekte enthalten nichtwiederkehrende Auf-
wendungen. Im Geschéftsjahr 2023/2024 waren dies
insbesondere Kosten, die im Zusammenhang mit
rechtlicher Beratung angefallen sind.

Die kapitalisierten Instandsetzungsmafinahmenn
(Capex) umfassen im Wesentlichen werterhohende
Modernisierungs- und Erweiterungsmafinahmen,

die an den Objekten in Ueckermiinde, Freiberg, Nort-
heim und Saarbriicken durchgefiihrt wurden.

Daraus ergibt sich ein FFO je Aktie von EUR 0,80
(2022/2023: EUR 0,94) sowie ein aFFO von EUR 0,44
je Aktie (2022/2023: EUR 0,32).



Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen
Lage und zum Geschiiftsverlauf

Die DKR blickt auf ein vielschichtiges, insgesamt
aber schwieriges Geschiftsjahr 2023/2024 zurtick.
Das operative Geschift zeigte sich analog zu den
Vorjahren sehr stabil, mit der nachhaltigen und lang-
fristigen Bewirtschaftung des Portfolios konnte die
Gesellschaft weiterhin attraktive Mieteinnahmen
erzielen, die durch inflationsbedingte Mietanpassun-
gen spiirbar angestiegen sind. Parallel wurden weiter-
hin wertschaffende Investitionen in das Bestandsport-
folio getatigt und die Portfoliostruktur wurde durch
ausgewdhlte Verkaufe weiter optimiert.

Demgegeniiber stehen allerdings einige Entwicklun-
gen, die dieses eigentlich positive Gesamtbild erheb-
lich triiben. Einerseits war die Entwicklung des gene-
rellen Marktumfelds in der Immobilienwirtschaft im
Berichtszeitraum negativ, was sich in einer gutachter-
lich ermittelten Abwertung des Portfolios um rund
1,7% (Like-for-like) zeigt. Getrieben wurde diese Ab-
wertung insbesondere durch den starken Anstieg des
Zinsniveaus mit weitldufigen Auswirkungen auf den
gesamten Immobilienmarkt. Andererseits wurde das
weiterhin gute Ergebnis aus der Immobilienbewirt-
schaftung von mehreren, ibergeordneten Problem-
stellungen tiberschattet. Hier ist in erster Linie die
Auseinandersetzung mit dem Finanzamt Potsdam
hinsichtlich der Anerkennung der REIT-Kriterien zu
nennen. Des Weiteren musste die Gesellschaft auf
Grund von Liquiditdtsengpédssen Fremdkapital zu
wirtschaftlich ungiinstigen Konditionen aufzuneh-
men.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr 2023/2024 wurden
insgesamt Mieterlose von EUR 77,4 Mio. erzielt, so-
dass die Vorjahresprognose von EUR 72 bis 77 Mio.
erreicht wurde. Die FFO-Prognose konnte mit einem
FFO von EUR 28 Mio. (Vorjahr: EUR 33,1 Mio.) besta-
tigt werden. Ursdchlich hierfiir waren insbesondere
die stark angestiegenen Zinsaufwendungen auf Neu-
und Refinanzierungen.

Der LTV lag zum Stichtag mit 57,2 % (Vorjahr 61,6 %)
iber dem grundsitzlich angestrebten Zielwert von
rund 50%. Mafdgeblich fiir diese Entwicklung war die
Abwertung des Immobilienportfolios.

Im Berichtszeitraum wurde ein HGB-Ergebnis von
EUR 39 Mio. erzielt (Vorjahr EUR -80,7 Mio.), welches
insbesondere auf die Objektverkdufe und die Auflo-
sung der Wertberichtigung zuriickzufiihren ist. Das
aktuell schwierige Gesamtumfeld wirkte sich dabei
negativ auf die Wertansitze einzelner Immobilien
aus, weshalb handelsrechtlich aulerplanméfige Wert-
berichtigungen vorgenommen werden mussten. Auf
dieser Basis plant der Vorstand, der Hauptversamm-
lung keinen Dividendenvorschlag zu unterbreiten.
Zur Einschitzung der zukiinftigen Liquiditat verwei-
sen wir auch auf den Risikobericht.

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

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Leerstandsquote betrdgt zum Bilanzstichtag fiir
das gesamte Portfolio 14,0% (30.09.2023: 11,7 %).
Wesentlicher Treiber dieser Leerstandsquote ist die
mieterseitige Kiindigung der Mietflichen der Waren-
hauskette real an den DKR-Standorten Erfurt und
Pritzwalk im Zuge der laufenden Abwicklung der
insolventen Gesellschaften. Die WALT des Portfolios
betragt zum Stichtag 4,4 Jahre (30.09.2023: 5,0 Jahre).
Die nicht-finanziellen Leistungsindikatoren liegen
damit leicht unter dem Vorjahresniveau, hauptsiach-
lich ausgelost durch singulédre Ereignisse.



3.1.  Chancen- und Risikobericht

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Wert-
schopfungspotenziale der geschiftlichen Aktivitaten
der Gesellschaft zu identifizieren und ihre Ausschop-
fung in einer Art und Weise zu ermdéglichen, die zu
einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmens-
werts fiihrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist
eine strukturierte, frithzeitige Auseinandersetzung mit
potenziell ungiinstigen Entwicklungen und Ereignis-
sen (Risiken), die es dem Vorstand ermdoglicht, recht-
zeitig vor Eintritt eines erheblichen Schadens gegen-
steuernde Mafinahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DKR umfasst eine
systematische Identifikation, Analyse, Bewertung
und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den
Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der iiber-
schaubaren Unternehmensstrukturen und Geschéfts-
prozesse ist der Formalisierungsgrad des Risiko-
managementsystems gering. Durch eine enge
Einbindung des Vorstands in die wesentlichen
Geschiftsabschliisse und Projekte wird ein laufendes
Monitoring iiber die auftretenden Risiken sicher-
gestellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet
die folgenden wesentlichen Elemente:

ein Controlling- und Reportingsystem, das in der
Lage ist, geschiftliche Fehlentwicklungen friih-
zeitig aufzuzeigen und der Unternehmensfithrung
zu kKommunizieren;

eine regelmafiige oder anlassbezogene Risiko-
inventur;

die Dokumentation relevanter Risiken zur regel-
mafiigen oder anlassbezogenen Information der
Unternehmensfiihrung;

eine in zeitlichen Abstdnden durchgefiihrte, regel-
maflige Bewertung der festgestellten Risiken und
die Entscheidung hinsichtlich etwaiger Gegen-
mafinahmen beziehungsweise der bewussten
Akzeptanz iiberschaubarer Risiken durch den
Vorstand;

ein internes Kontrollsystem (IKS), das auf eine
richtige und vollstindige Rechnungslegung aus-
gerichtet ist und einen sicheren Rechnungs-
eingangs- und Auszahlungsprozess gewdhrleistet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente
des Risikomanagementsystems im nachfolgend aufge-
fihrten Risikomanagementprozess wider:

Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert
die methodischen und inhaltlichen Vorgaben an
das Risikomanagementsystem, wobei die Erwar-
tungen der Gesellschaft festgelegt und das Risiko-
bewusstsein gestarkt werden.

Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unterneh-
merischen Risiken werden vollstindig erfasst, auf
ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert,
bewertet und in fiinf Risikokategorien unterteilt.
Zusétzlich werden mogliche Gegenmafinahmen
identifiziert.

Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmafiig
und friithzeitig tiber alle bestehenden Risiken und
moglichen Gegenmafinahmen informiert. Im Rah-
men der Berichtszyklen erfolgt die Berichterstat-
tung je nach Sachverhalt und Risikobewertung ad
hoc, wochentlich, monatlich oder quartalsweise.



Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen
uber die steuernden Mafinahmen durch den Vor-
stand wird in dieser Phase auf die identifizierten,

analysierten und bewerteten Risiken aktiv reagiert.

Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocont-
rollings ist die methodische und inhaltliche Pla-
nung, Uberwachung und Steuerung des Risiko-
managementsystems durch einen qualifizierten
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Die DKR ist den folgenden Risikokategorien bzw.
Einzelrisiken ausgesetzt, die sich einzeln oder zusam-
men nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage und die weitere wirtschaftliche Entwick-
lung des Unternehmens auswirken konnen:

Risikomanager. Das Risikocontrolling umfasst alle
Phasen des Risikomanagementprozesses und ist
vom Vorstand regelmdflig methodisch und inhalt-
lich anzupassen.

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

mittelgering

mittelgering

<10% >10% bis 50% >50%

gering mittel hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit

Allgemeine, strategische und markispezifische Risiken

Politische, rechtliche und gesellschaftliche Risiken

Da die Geschiftstatigkeit der DKR durch recht-
liche Rahmenbedingungen fiir Immobilien
reguliert wird, kénnte diese durch Anderungen
nationaler und/oder europarechtlicher Nor-
men sowie durch eine gednderte Auslegung
oder Anwendung bestehender Rechtsnormen
beeintrachtigt werden. Diese umfassen unter
anderem das Mietrecht, das dffentliche Bau-
recht und das Steuerrecht. Weiterhin kénnen
politische Veranderungen auch zu Verdnderun-
gen der rechtlichen Rahmenbedingungen fiih-
ren und somit auch indirekte Auswirkungen
auf die DKR haben.



Ebenso konnten Einschrdankungen aufgrund
von politischen Mafinahmen zur Bekimpfung
von Pandemien Auswirkungen auf das Ge-
schift von Mietern haben und die laufenden
Mietzahlungen negativ beeinflussen.

Politische Initiativen zur Erreichung einer
CO,-neutralen Wirtschaft koénnten die Gesell-
schaft zur stirkeren Orientierung ihrer Strate-
gie an ESG-Kriterien bewegen, was gegebenen-
falls negative Auswirkungen bei der
Akquisition neuer Objekte und der Aufnahme
von Fremdkapital nach sich ziehen kann oder
verstarkte Investitionen in Bestandsobjekte
erforderlich machen kénnte.

Konjunkturelle Risiken

Die DKR erzielt ihre Umsétze bislang aus-
schlief}lich in Deutschland. In Anbetracht des-
sen kann insbesondere eine Verschlechterung
der nationalen konjunkturellen Rahmenbedin-
gungen, verbunden mit einem Anstieg der Er-
werbslosenzahl, zu einem negativen Einfluss
auf das Miet- und Preisniveau fithren und die
Bonitdt der potenziellen Mieter und Kaufer
von Immobilien beeintrachtigen. Dies kann
sich regional auch unterschiedlich stark aus-
wirken, so dass die DKR hier betroffen sein
kann. Weiterhin kann die nationale Konjunk-
tursituation auch erheblich von der internatio-
nalen Entwicklung abhingen.

Branchenrisiken im Einzelhandelssektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven
Wettbewerb der zahlreichen Anbieter gepragt.
Diesbeziiglich besteht die Gefahr, dass die Kon-
kurrenz zu einem verstarkten Preisdruck beim
Objektankauf sowie bei Mietvertragsverhand-
lungen fiihrt, was in geringeren Margen resul-
tiert. Dies kann sich auch auf die Situation der
verschiedenen Einzelhandelsstandorte der DKR
nachteilig auswirken, indem Mietvertriage
nicht verlangert oder Mieten reduziert werden.

Weiterhin sieht sich der stationére Einzelhan-
del aufgrund der Digitalisierung deutlichen
zukiinftigen Veranderungen unterworfen. So
nutzen grofie Lebensmitteleinzelhdndler und

Onlinehandelsplattformen derzeit Lebensmit-
tellieferdienste in Grofistddten. Sollte sich die-
ser Trend mittel- bis langfristig auch in den
regionalen Standorten der DKR vollkommen
durchsetzen, besteht die Gefahr, dass Mietver-
trage hier nicht verlingert werden.

Der Vorstand schétzt diese Risiken nach wie
vor als gering ein, da die deutsche Lebensmit-
telbranche weiterhin boomt und weiter expan-
diert, was sich konkret auch in der Verldnge-
rung einer Vielzahl von Mietvertragen bei der
DKR zeigt. Weiterhin sieht der Vorstand auf
absehbare Zeit kein signifikantes Risiko fiir die
Geschaftstatigkeit der DKR durch Onlineliefer-
services, die derzeit weder profitabel noch 6ko-
logisch ausgereift sind. Zudem sind diese Ser-
vices an den Hauptinvestitionsstandorten der
DKR auf absehbare Zeit nicht vorhanden.

Anderungen des Finanzierungsumfelds/Kapitalmarktes
Eine besondere Bedeutung fiir die nationale
Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung
des Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine
Erhohung des Zinsniveaus wiirde Immobilien-
investitionen aufgrund einer wachsenden Zins-
belastung erschweren. Zusitzlich wiirden sich
in diesem Fall die Fremdfinanzierungskosten
der von den Immobiliengesellschaften aufge-
nommenen Kredite ergebnisbelastend verteu-
ern.

Dartiber hinaus kdnnten sich steigende Leit-
zinsen auch negativ auf die Objektbewertung
auswirken und dazu fiihren, dass eine Abwer-
tung des Immobilienportfolios erfolgt. Dies
wiederum konnte negative Auswirkungen auf
die Wahrnehmung der Gesellschaft am Kapi-
talmarkt haben, die Refinanzierung mit Eigen-
sowie mit Fremdkapital erschweren und dazu
fihren, dass kreditvertraglich vereinbarte oder
gesetzlich festgelegte Kennzahlen nicht langer
eingehalten werden.



Unternehmensspezifische Risiken

Risiken aufgrund der Nutzung der IT

Die DKR nutzt gingige und moderne IT-An-
wendungen und wird hier durch ein externes
Systemhaus betreut. In diesem Zusammenhang
besteht grundsédtzlich ein Risiko von Totalaus-
fallen sowohl bei der DKR als auch beim
Dienstleister, was zu erheblichen Stérungen
im Geschaftsablauf fithren konnte. Weiterhin
besteht das Risiko von Angriffen auf die Sys-
teme der DKR und somit dem Zugriff von
Unberechtigten auf die Daten der Gesellschaft.
Das unbefugte Erlangen von sensiblen Unter-
nehmensdaten kénnte zu einem Reputations-
verlust fithren. Dariiber hinaus kénnten
finanzielle Schdden in Form von Ausgleichs-
zahlungen zur Wiedererlangung der Daten
auftreten.

Um dem entgegenzuwirken, nimmt der
Dienstleister regelmifiig alle notwendigen
Betriebs-, Administrations- und Wartungsarbei-
ten vor. Alle Mitarbeiter sind zudem angehal-
ten, sich bei der Nutzung der IT anwendungs-
gerecht zu verhalten.

Mit der verpflichtenden Anwendung der
europdischen Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) wurde den Unternehmen die Verant-
wortung zum Schutz von Userdaten tibertra-
gen. Damit einhergehend hat die DKR gespei-
cherte Daten vor Missbrauch zu schiitzen bzw.
im Falle eines Missbrauchs eine unverziigliche
Meldung an die Betroffenen durchzufiihren.
Bei Zuwiderhandlungen drohen Buf3gelder bis
zu 4% des Jahresumsatzes. Die DKR hat hierfiir
rechtzeitig einen externen professionellen Da-
tenschutzbeauftragten berufen, der diese Vor-
ginge tiberwacht und fiir Zweifelsfragen zur
Verfiigung steht.

Personalrisiken

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwal-
tungsstruktur der DKR besteht ein Risiko, dass
qualifizierte, leistungsstarke und mit den un-
ternehmensinternen Prozessen vertraute Mitar-
beiter und Wissenstrager das Unternehmen
verlassen und nicht in angemessener Zeit er-
setzt werden konnen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

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

Allgemeine Liquiditatsrisiken

Es bestehen verschiedene Risiken im Hinblick
auf die Unternehmensliquiditit. Diese konnen
sich zum einen als Folge moglicher Mietausfal-
le ergeben. Dariiber hinaus kdnnen sich im
Einzelfall negative Liquiditatsauswirkungen
ergeben, wenn Mietvertrdge nicht verldngert
werden konnen und dadurch Leerstand ent-
steht. Dariiber hinaus kann auch ein Bruch
von vereinbarten Kennziffern in Darlehensver-
trdgen (Covenants) zu einer Sonderkiindigung
der darlehensgebenden Bank fithren und einen
ungeplanten Liquiditdtsabfluss aus der Darle-
hensriickfithrung verursachen.

Um Mietausfélle zu vermeiden, erfolgt im
Zusammenhang mit dem Abschluss von Miet-
vertrdgen regelmaflig eine Priifung der Bonitit
des potenziellen Mieters. Weiterhin wird den
Liquiditatsrisiken durch umfangreiche Liquidi-
tatsplanungsinstrumente begegnet, die sowohl
im kurz- als auch im mittelfristigen Bereich
laufende Geschiftsvorgdnge mit den Plandaten
spiegeln. Es erfolgt ein regelméafiges Liquidi-
tatsreporting und ein Liquiditdtsforecast an
den Vorstand. Zudem wird im Rahmen eines
Bankenreportings ein sich abzeichnender
Bruch von Covenants moglichst frithzeitig
erkannt und durch geeignete Mafinahmen
verhindert.



Allgemeine Zinsrisiken

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Pro-
longation beziehungsweise Umfinanzierung
anstehenden Verbindlichkeiten sowie bei
geplanten Darlehen zur Finanzierung von
Immobilienbestinden. Um sich gegen nach-
teilige Auswirkungen von Anderungen des
Zinsniveaus abzusichern, nutzt die DKR fiir
die Finanzierungen in Abhédngigkeit von der
Marktsituation und von der Beurteilung der
Marktperspektiven regelméafig Zinsfestschrei-
bungen.

Die auf fremde Wédhrung lautenden Transaktio-
nen konnen aufgrund sich dndernder Wah-
rungskurse negative Auswirkungen haben und
zu steigenden Aufwendungen fiihren. Trans-
aktionen in Fremdwéhrung finden jedoch nur
in unwesentlichem Ausmaf statt.

Allgemeine Finanzierungsrisiken
Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass
Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verin-
dernde unternehmens- oder marktbezogene
Entwicklungen nicht oder nur zu ungiinstige-
ren Bedingungen vorgenommen werden kon-
nen, was sich negativ auf die weitere Ankaufs-
finanzierung sowie sowie die Ertragslage der
DKR auswirken konnte. Sollten hieraus Proble-
me bei der Bedienung laufender Kredite resul-
tieren, konnten Kreditgeber zwangsweise Ver-
wertungen von Immobiliensicherheiten
veranlassen. Solche Notverkdufe konnten zu
erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die
DKR fiihren. Aufgrund der stirkeren Ausrich-
tung der Finanzwirtschaft hin zur bevorzugten
Finanzierung umweltfreundlicher und
ESG-konformer Geschiftsmodelle kénnte die
Aufnahme von weiterem Eigenkapital sowie
die Refinanzierung bestehender Finanzverbind-
lichkeiten zu deutlich schlechteren Konditio-
nen erfolgen.

Um diesen Risiken zu begegnen, arbeitet die
DKR mit unterschiedlichen Kreditinstituten
zusammen und beobachtet intensiv die Ent-
wicklung des Finanzierungsmarkts. Hierbei
werden auch kurzfristige Finanzierungsmog-
lichkeiten in Anspruch genommen, um sich
durch geplante Mietvertragsverlangerungen
attraktive langfristige Finanzierungsmoglich-
keiten zu sichern.

Liquiditéitsrisiken im Zusammenhang mit
Objektverkdufen

Im Rahmen von Objektverkdufen ist die DKR
dem Risiko der Nichtzahlung von vereinbarten
Kaufpreisen aufgrund des Riicktritts von den
zuvor abgeschlossenen Kaufvertragen ausge-
setzt. Dieses Risiko besteht insbesondere, wenn
Falligkeitsvoraussetzungen bzw. aufschiebende
Bedingungen vereinbart sind, deren Eintritt
nicht oder nur unter Mitwirkung der Gesell-
schaft herbeigefiihrt werden kénnen. Dies
kann dazu fiihren, dass die Hohe und der Zeit-
punkt des Geldzuflusses mit Unsicherheit be-
haftet ist. Aktuell bestehen hier aus Sicht der
Gesellschaft jedoch nur unwesentliche Risiken.

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

Ein signifikantes Liquiditatsrisiko ergibt sich
aus der Falligkeit sowie dem Ende der Sollzins-
bindung mehrerer Darlehen und Anleihen in
den Geschiftsjahren 2024 und 2025. Im De-
zember 2024 werden zwei besicherte Darlehen
mit einem Gesamtvolumen von rund

7,2 Mio. EUR zur Riickzahlung fillig. Im Januar
2025 folgen die Endfélligkeiten zweier unbesi-
cherten Wandelanleihen tiber 16,5 Mio. EUR,
sofern keine Wandlung in Eigenkapital erfolgt
(zum 30.09.24 wurden kurzfriste Wandelver-
bindlichkeiten in Hohe von EUR 36,9 Mio.
bilanziert. Bis zur Aufstellung wurden davon
EUR 20,4 Mio. gewandelt).



Im Februar 2025 wird ein besichertes Darlehen
in Hohe von rund 2 Mio. EUR fillig, wahrend
bei zwei weiteren besicherten Darlehen mit
einem Gesamtvolumen von 7,2 Mio. EUR die
Sollzinsbindung endet. Im Mirz 2025 stehen
signifikante Riickzahlungsverpflichtungen in
Hohe von insgesamt 67 Mio. EUR an. Dazu
zahlen zwei unbesicherte Darlehen iiber

16 Mio. EUR und ein besichertes Darlehen
uber 37 Mio. EUR. Gleichzeitig endet bei zwei
weiteren besicherten Darlehen mit einem Ge-
samtvolumen von 14 Mio. EUR die Sollzins-
bindung. Im September 2025 erreichen zwei
besicherte Namensschuldverschreibungen mit
einem Gesamtvolumen von 85,9 Mio. EUR
ihre Falligkeit. Zusdtzlich lauft bei zwei besi-
cherten Darlehen mit einem Volumen von

8,1 Mio. EUR die Sollzinsbindung aus. Im Ok-
tober 2025 wird eine Wandelanleihe in Hohe
von 10 Mio. EUR fillig. Im Dezember 2025
wird schliefilich ein besichertes Darlehen tiber
12,1 Mio. EUR zur Zahlung fallig. Die Hohe
und die zeitliche Konzentration dieser Fillig-
keiten, verbunden mit dem Ende der Zinsbin-
dungen, stellen eine Herausforderung dar. Die
Gesellschaft arbeitet aktiv an der Sicherstellung
der notwendigen Liquiditat, einschlieBlich der
Verhandlung neuer Finanzierungen, der mogli-
chen Prolongation bestehender Verbindlichkei-
ten sowie der Priifung weiterer Mafinahmen,
um den finanziellen Verpflichtungen fristge-
recht nachzukommen. Sollten die vorstehend
aufgefiihrten Planungen zu den Anleihertick-
fihrungen/-verlingerungen und den Refinan-
zierungen der besicherten und unbesicherten
Schuldinstrumente/Darlehen bei einzelnen
Instrumenten nicht greifen, konnte sich eine
Liquiditatsunterdeckung ergeben. Fiir die Riick-
zahlung der Verbindlichkeiten miissten Immo-
bilen verduflert, auf die im aktuell schwierigen
Marktumfeld Preisabschldge einkalkuliert oder
Finanzinstrumente zu ungiinstigen Konditio-
nen ausgegeben werden miissten. Dies wiirde
sich moglicherweise entwicklungsbeeintriachti-
gend auf die DKR auswirken.

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

Es bestehen Liquiditétsrisiken im Hinblick auf
Forderungen, falls die Darlehensnehmer die
Riickzahlungen nicht leisten kénnen. Die ge-
samte Darlehensforderung gegeniiber der
Obotritia Capital KGaA betragt EUR 53,9 Mio.
zum 30.09.2024. Bis zum Aufstellungsdatum
wurden EUR 38 Mio. bezahlt. Infolgedessen
wurde im Berichtszeitraum ein Teil der im Vor-
jahr bilanzierten Wertminderung in Hohe von
EUR 28,2 Mio. aufgelost und als sonstiger be-
trieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buch-
wert der Forderung inkl. Zinsen auf EUR

38,0 Mio. (Vj.: EUR 18,4 Mio.) zum Stichtag
belduft. Die verbleibende Forderung in Hohe
von EUR 15,9 Mio. ist unbesichert. Da die For-
derung weiterhin ausfallgefahrdet ist, ist wei-
terhin eine Wertberichtigung in Hohe von
EUR 15,9 Mio. bilanziert.

Die DKR wirkt dem Ausfall der Darlehensforde-
rungen durch ein sehr enges Monitoring der
Finanzmittelanlagen entgegen. Der Vorstand
lasst sich bei diesem Thema von einer speziali-
sierten Rechtsanwaltskanzlei begleiten.

Beziiglich Angaben zur Darlehensforderung
verweisen wir auf die Angaben zu Geschiften
mit nahestehenden Unternehmen und Perso-
nen.



Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschiftstitigkeit ist die
DKR dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie
(potenziellen) Gewdhrleistungs- und Schadens-
ersatzanspriichen ausgesetzt, ohne selbst An-
spriiche gegen dritte Parteien geltend machen
zu konnen.

Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus
Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Gesell-
schaft haben konnten, bestehen gegenwartig —
mit Ausnahme des unter dem folgenden
Abschnitt e) erwdhnten Risikos — nicht.

Durch den Borsengang hat die Gesellschaft die
Pflichten des WpHG umzusetzen. Ein Verstof§
gegen gesetzliche Bestimmungen wie beispiels-
weise der Bekanntmachung offenlegungs-
pflichtiger Vorgange konnte zu Strafzahlungen
fihren und wiirde damit die Finanzlage nega-
tiv beeinflussen. Ferner konnten Gesetzesande-
rungen und Ergdnzungen des regulatorischen
Umfeldes die Aufwendungen zur Einhaltung
dieser Bestimmungen erhohen. Dies gilt insbe-
sondere im Zusammenhang mit dem Zweitlis-
ting an der Johannesburger Borse (JSE). Daraus
ergeben sich hohe organisatorische und infor-
matorische Anforderungen, die zwangsldufig
mit entsprechenden Kosten verbunden sind.
Diesem Risiko wird durch die Beschiftigung
einer erfahrenen IR-Managerin und externe
Beratung begegnet.

Steuerliche Risiken

Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DKR
den Regelungen des REIT-Gesetzes zu entspre-
chen. So sind der Investitionsgegenstand, das
Investitionsvolumen sowie die Geschaftstatig-
keit insbesondere durch folgende Regelungen
eingeschridnkt oder beeinflusst:

Ausschluss des Erwerbs von inldndischen
Bestandsmietwohnimmobilien,

Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an
inldndischen Immobilien-Kapitalgesell-
schaften,

Ausschluss des Immobilienhandels,

Begrenzung der Riicklagenbildung,

Nur geringe Liquiditdtsbildung aufgrund
der Mindestausschiittung von 90 % des
handelsrechtlichen Jahresergebnisses,

Begrenzung der immobiliennahen
Nebentatigkeiten fiir Dritte,

Mindesteigenkapital von 45 % des
unbeweglichen Vermogens.

Bei Nichterfiillung der gesetzlichen Anforde-
rungen droht der DKR der Verlust der Steuer-
befreiung. Dies kann zu bestimmten Nachver-
steuerungspflichten fithren.

Aufgrund der Beschrdnkungen aus dem REIT-
Gesetz kénnen zudem im Einzelfall bestimmte
Chancen oder Opportunititen im Immobilien-
und Finanzierungsmarkt nicht oder nur be-
grenzt wahrgenommen werden.

Dartiber hinaus konnen der Gesellschaft
(Straf-)Zahlungen aus der Nichteinhaltung der
Bestimmungen des REIT-Gesetzes drohen.

Der Gesellschaft drohen zudem geméaf den
Satzungsbestimmungen Entschdadigungs-
anspriiche der Aktiondre bei Verlust des
REIT-Status wegen Verstofies gegen die Streu-
besitzquote von mindestens 15 % und/oder der
Hochstbeteiligungsquote von 10%. Anspruchs-
berechtigt sind Aktiondre, denen weniger als
3% der Stimmrechte zustehen. Die fehlende
Praxis in der Anwendung des REIT-Gesetzes
durch die zustdndigen Aufsichts- und Steuer-
behorden konnte in strittigen Einzelfdllen zu
einer nachteiligen Auslegung der Gesetzesan-
wendung fithren oder die Gesellschaft zwin-
gen, sich der neuen Rechtslage anzupassen.

Risiken im Hinblick auf die Erhaltung des REIT-Status
Es besteht seit Ende 2022 eine Auseinanderset-
zung mit dem Finanzamt Potsdam tiber die
Anerkennung des REIT-Status der DKR.



Die DKR hat im Sommer 2022 einen vorlaufi-
gen Teilbericht tiber die Betriebspriifung der
Jahre 2014 bis 2017 vom Finanzamt Potsdam/
Betriebspriifungsstelle des Finanzamts Konigs
Wausterhausen erhalten. Nach Auffassung der
Betriebspriifer lag zum Zeitpunkt des Borsen-
gangs der DKR am 15. Dezember 2015 nicht
die erforderliche initiale Streubesitzquote von
25% nach § 16 des REIT-Gesetzes vor. Dem-
nach bestehen Zweifel, ob die DKR den
REIT-Status in 2016 oder in Folgejahren
erlangt hat.

Hintergrund ist, dass die seinerzeitige Haupt-
gesellschafterin der DKR vor dem Borsenlisting
Aktien an Dritte verkauft hat, um die nach
dem REIT-Gesetz erforderliche Streubesitzquote
von 25 % zu erreichen sowie den Anforderun-
gen der Borse hinsichtlich des Streubesitzes zu
entsprechen. Dadurch wurde das Listing der
Gesellschaft Ende 2015 erreicht und der
REIT-Status ab 2016 zuerkannt. Die Finanz-
verwaltung zweifelt nunmehr am wirtschaftli-
chen Ubergang des Aktienverkaufs zur Errei-
chung der Mindeststreubesitzquote und wirft
der DKR mit dem Verkauf der Aktien an Dritte
einen Umgehungstatbestand zur Erreichung
des REIT-Status vor.

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

Die DKR hatte im Vorjahr zunédchst Ertragsteu-
ern fiir die Jahre 2016 bis 2021 nachzuzahlen
(EUR 9,8 Mio.) sowie Steuervorauszahlungen
fiir das Jahr 2022 zu leisten (EUR 3,2 Mio.).
Nach Abschluss der Betriebspriifung fiir die
Jahre 2014 bis 2017 wurden im laufenden Ge-
schiftsjahr Steuernachzahlungen fiir diesen
Priifungszeitraum in Hohe von TEUR 206,9
geleistet und Steuerriickstellungen fiir Nach-
zahlungen zur Gewerbesteuer von TEUR 794,3
gebildet, die zu Beginn des folgenden Ge-
schiftsjahres ausgeglichen wurde. Auflerdem
wurden fiir die Veranlagungszeitraume 2018
bis 2022, die in den Vorjahren zuriickgestellten
Steuerverbindlichkeiten bzw. als Ertragssteuer-
schulden bilanzierten Verbindlichkeiten im
Berichtszeitraum ausgeglichen (EUR 8,4 Mio.).
Nach Abschluss der Betriebspriifung wurde
eine Anschlusspriifung durch die Finanzbehor-
den fiir die Jahre 2018 bis 2021 eroffnet. Infol-
ge der laufenden Anschlusspriifung der Jahre
2018 bis 2021 wurden zum Bilanzstichtag
Riickstellungen fiir moglicherweise nachzuzah-
lende Ertragsteuern fiir frithere Veranlagungs-
zeitrdume in Hohe von TEUR 5.992,2 ergebnis-
wirksam gebildet. Fiir die Veranlagungsjahre
2023 und 2024 mussten aufgrund von Verlust-
vortragen und der Einstellung von Verdufle-
rungsgewinnen in eine Investitionsriicklage,
keine Steuerriickstellungen bilanziert werden.
Der Antrag auf Herabsetzung der Veranlagung
auf O Euro gestellt, der fiir das Jahr 2023 wurde
von der Finanzverwaltung genehmigt wurde.

Ungeachtet des Ergebnisses im AdV-Verfahren
geht die DKR auch in der Hauptsache gegen
die Bescheide der Finanzverwaltung vor. Eine
Entscheidung beziiglich des durch die Finanz-
verwaltung Potsdam angezweifelten REIT-
Status im hoherinstanzlichen Verfahren erwar-
tet die DKR jedoch erst nach Ablauf mehrerer
Jahre.

Bis zum Aufstellungsdatum dieses Berichts hat

die DKR alle Steuernachzahlungen gemaifi den

getroffenen Vereinbarungen mit dem zustandi-
gen Finanzamt geleistet.



Das Risiko aus dem verbleibenden Mittelab-
fluss fiir die tibrigen Steuernachzahlungen
sowie den aus der Aberkennung der Steuer-
befreiung durch das Finanzamt folgenden, lau-
fenden Steuerzahlungen erachtet die Gesell-
schaft daher als beherrschbar. Aus der
Fortfiihrung des REIT-Prozesses ergeben sich
jedoch weitere Kosten- und Rechtsrisiken, da
es sich um ein Rechtsgebiet handelt, zu dem
bislang keine richterliche Rechtsprechung exis-
tiert und daher nur schwer Einschédtzungen
zum weiteren Verlauf und den Erfolgsaussich-
ten des Prozesses getroffen werden konnen.

Aufgrund der aktuellen Rechtsunsicherheit im
Hinblick auf die Erhaltung des REIT-Status hat
sich der Vorstand entschieden, den Jahresab-
schluss zum 30. September 2024 aus Vorsichts-
griinden so aufzustellen, dass die aus Sicht des
Finanzamts nunmehr vorliegende Aberken-
nung der Steuerbefreiung beriicksichtigt wird.
Demnach bilanziert die DKR Steuerverbind-
lichkeiten, um hier alle Risiken bereits im Jah-
resabschluss darzustellen.

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

Pandemische Risiken

Ein pandemisches Risiko ist seit dem Coro-
na-Ausbruch im Dezember 2019 weltweit exis-
tent. Fortschreitende Impfungen und ein abge-
schwichtes Infektionsgeschehen verringern
verschirfte Mafinahmen und reduzieren das
Risiko deutlich. Derartige pandemiebedingte

Krisen stellen ein wesentliches und existenzge-
fahrdendes Risiko fiir viele Unternehmen dar.
So waren durch die bislang drei staatlich ver-
ordneten Lockdowns in Deutschland insbeson-
dere grofle Teile des deutschen Einzelhandels
von Schlieffungen und massiven Umsatzeinbu-
Ren betroffen. Trotz massiver Staatshilfen wa-
ren die Lockdowns fiir viele deutsche Einzel-
handler existenzbedrohend, was indirekt auch
die Vermieter der Einzelhdndler durch wegfal-
lende Mietzahlungen betraf.

Von den Lockdowns ausgenommen waren die
systemrelevanten Einzelhandelssektoren wie
zum Beispiel Lebensmitteleinzelhdndler, Dro-
gerien, Apotheken u.a., die zur Nahversorgung
der Bevolkerungen mit den Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs dienen, die
trotz Pandemie ihr Geschift weitgehend nor-
mal betreiben kénnen und deren Mietzahlun-
gen an die Vermieter daher auch nicht fraglich
sind. Darunter befindet sich ein Grof3teil der
DKR-Mieter, da sich der Investmentansatz der
DKR seit Griindung auf nichtzyklische (system-
relevante) Nahversorgungsimmobilien fokus-
siert hat. Insofern begegnet die DKR einem
pandemischen Risiko grundsétzlich durch ih-
ren defensiven und systemrelevanten Mieter-
mix als eines der wesentlichen Investmentkri-
terien beim Erwerb einer Immobilie.

Risiken durch Outsourcing

Mit der Entscheidung, Drittverwalter fiir die
technische und kaufméannische Objektverwal-
tung einzusetzen, geht die Gefahr der Schlecht-
verwaltung und des Datenverlustes einher.
Dem begegnet die DKR mit einer regelméafligen
Kontrolle der Tatigkeit der externen Dienst-
leister. Wesentliche Mafinahmen wie die Ver-
langerung bestehender und der Abschluss
neuer Mietvertrdage sowie die Durchfiihrung
von Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafinahmen werden stets in Abstimmung mit
dem Vorstand umgesetzt und von diesem frei-
gegeben.



Immobilienspezifische Risiken

Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Das weitere Wachstum der Gesellschaft ist
mafigebend von Auswahl und Erwerb geeigne-
ter Immobilien abhdngig. Damit verbunden ist
das Risiko, die baulichen, rechtlichen, wirt-
schaftlichen und sonstigen Belastungen der
anzukaufenden Objekte falsch einzuschétzen
oder nicht zu erkennen. Dariiber hinaus konn-
ten sich die getroffenen Annahmen in Bezug
auf das Ertragspotenzial der Immobilien nach-
traglich teilweise oder in vollem Umfang als
unzutreffend herausstellen. Insbesondere
konnten falsche Einschdtzungen hinsichtlich
der Attraktivitdt des Objektstandorts und ande-
rer aus Mieter- oder Kdufersicht entscheidungs-
relevanter Faktoren dazu fithren, dass die Be-
wirtschaftung der betreffenden Immobilie
nicht zu den erwarteten Ergebnissen fiihrt.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch
eine eingehende Priifung der betreffenden
Immobilien begegnet. Im Rahmen der Objekt-
beurteilung werden unter anderem der zu er-
wartende Sanierungs-, Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarf bestimmt sowie der
Ertragswert und die grundsatzliche Schulden-
dienstfahigkeit nach bankenkonformen Maf3-
stiben untersucht.

Bestands- und Bewertungs- sowie Umwelirisiken

Das Unternehmen hilt Immobilienbestdande,
um aus der Bewirtschaftung dieser Bestande
tiber einen lingeren Zeitraum moglichst stabile
Cashflows zu erzielen. Wahrend sich die Im-
mobilien im Bestand des Unternehmens befin-
den, kdonnen sich unterschiedliche Bestands-
und Bewertungsrisiken manifestieren, die zu
Wertverlusten fiir das Unternehmen fithren
konnten. So konnten sich beispielsweise die
Sozialstrukturen eines Standorts nach dem
Erwerb von Immobilien durch die DKR ver-
schlechtern und in der Folge die Vermietungs-
aktivitaten sowie die erzielbaren Mieteinnah-
men negativ beeinflussen.

Weiterhin kann es bei von der Gesellschaft
gehaltenen Immobilienbestinden zu einer
itbermifiigen Abnutzung kommen, die frither
oder in groflerem Umfang als urspriinglich
geplant Instandhaltungs- und Revitalisierungs-
mafinahmen erfordert. Zudem kann sich auch
herausstellen, dass die baulichen Anlagen
einen anfdnglich nicht erwarteten Sanierungs-
bedarf aufweisen, der zu Mehrkosten fiir die
Gesellschaft fiihrt, ohne dass diese zunachst
entsprechenden Mehreinnahmen gegentiber-
stehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber
auch aufgrund anderer Einflussfaktoren wie
unerwartet auftretender Wettbewerber im
engeren Umfeld des Standorts, konnen sich
Leerstdnde erhdhen und zu geringeren Mie-
teinnahmen bei gleichzeitig hoheren Vermie-
tungsaufwendungen fithren. Neben negativen
Auswirkungen auf die laufenden operativen
Ertrage und Aufwendungen der Gesellschaft
konnen sich diese Risiken auch negativ auf die
Bewertung der von der DKR gehaltenen Immo-
bilien und damit auf das Ergebnis der Gesell-
schaft auswirken.

Politische Initiativen zur Erreichung einer
CO2-neutralen Wirtschaft kénnen die Gesell-
schaft zur starkeren Orientierung ihrer Strate-
gie an ESG-Kriterien bewegen, was gegebenen-
falls negative Auswirkungen bei der
Akquisition neuer Objekte und der Aufnahme
von Fremdkapital nach sich ziehen kann oder
verstdrkte Investitionen in Bestandsobjekte
erforderlich machen kénnte. Weiterhin besteht
ein Risiko, dass Objekte, die in bestimmter Zeit
nicht CO2-neutral werden, zu sogenannten
,Stranded Assets” werden, die deutliche Bewer-
tungsabschlidge haben werden.

Sofern Altlasten und andere Gebidude-, Boden-
und Umweltbelastungen festgestellt werden,
konnte die Gesellschaft verpflichtet sein, auf-
windige und kostenintensive Mafinahmen zu
deren Beseitigung zu ergreifen.



Den Immobilienbestands-, Bewertungs- sowie
Umweltrisiken fiir die jeweiligen Standorte
wurde in der Vergangenheit und wird weiter-
hin in der Zukunft mit den unter a) beschrie-
benen Mafinahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten
grundsitzlich das Risiko der Zerstorung
einzelner Objekte durch hohere Gewalt oder
Elementarschdden. Diesen Risiken wird durch
Versicherungsschutz mit Versicherungsgesell-
schaften begegnet.

Vermietungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass Verdnderungen von
Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt
und Verschlechterungen der Wettbewerbs-
fahigkeit einzelner Immobilien im jeweiligen
lokalen Marktumfeld direkte negative Auswir-
kungen auf die von der DKR erzielten Miet-
einnahmen sowie auf die Entwicklung der
Leerstdnde im Immobilienportfolio des Unter-
nehmens haben. Zudem kénnen dadurch zu-
sdatzliche Kosten entstehen, die nicht auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset-
und Propertymanagement begegnet, welches
zunéchst eine permanente Analyse des Vermie-
tungsmarkts und der Mieterbediirfnisse ein-
schliefst. Weiterhin zdhlen dazu ein professio-
nelles Vermietungsmanagement sowie
laufende Instandhaltungs-, Sanierungs- und
Modernisierungsmafinahmen, die die Attrakti-
vitdt und damit die Wettbewerbsfdahigkeit der
Standorte sicherstellen.

Baurisiko

Soweit bauliche Mafinahmen an den Objekten
erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die
Baukosten die Sollwerte erheblich tibersteigen.
Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Pla-
nung der Baukosten und deren straffe Uber-
wachung begegnet.

Zu den Baurisiken kdonnen auch Unsicherhei-
ten beitragen, ob, wann und unter welchen
Auflagen und/oder Nebenbedingungen die
baurechtlichen Genehmigungen fiir die Pro-
jekte erteilt werden. So ist das Unternehmen
teilweise auf das Ermessen einzelner Behérden
angewiesen, und auch Auseinandersetzungen
mit Be- und Anwohnern konnen die Erteilung
von Genehmigungen erheblich verzogern oder
negativ beeinflussen. Jeder dieser Umstdnde
kann dazu fiihren, dass geplante Baumafinah-
men nicht zu den angenommenen Kosten,
nicht im geplanten Zeitrahmen oder gar nicht
durchgefiihrt werden konnen. Diese Risikofak-
toren werden bereits im Vorfeld einzelner Bau-
maflnahmen eingehend tiberpriift.

Risiko steigender Betriebskosten

Steigende Energiepreise und Rohstoffkosten
konnten eine Steigerung der laufenden
Betriebskosten nach sich ziehen. Dies kann
sich insbesondere dann belastend auf das
Ergebnis der Gesellschaft auswirken, sofern

es der DKR aufgrund mietvertraglicher Verein-
barungen nicht oder nur teilweise moglich ist,
die Betriebskosten auf die Mieter umzulegen.

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontroll-
system bei der DKR wurde mit dem Ziel implemen-
tiert, durch die Einrichtung geeigneter Kontrollme-
chanismen innerhalb des internen und externen
Rechnungslegungs- und Berichterstattungsprozesses
eine hinreichende Sicherheit im Hinblick auf einen
vollstindigen und richtigen Jahresabschluss zu ge-
wdhrleisten.

Mindestens im Quartalsrhythmus erhilt die Gesell-
schaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach
ihren Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen,
in denen sie iber wichtige, vertragsrelevante und
gegebenenfalls von der Planung abweichende Vor-
giange informiert wird. Die Auswertungen werden
analysiert und plausibilisiert und auf erkennbare
Risiken untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet



und in die turnusmafiige bzw. ad-hoc Risikobericht-
erstattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagement-
system der DKR zielt darauf ab, das Risiko wesentli-
cher Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu vermindern.
Dazu werden die zugrundeliegenden Daten regelma-
Rig analytisch anhand von Erwartungswerten gespie-
gelt. Der fiir wesentliche Teile des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft beauftragte Dienstleister
wird insofern eng und fortlaufend tiber die aktuelle
Geschiftsentwicklung informiert. Die Dienstleistun-
gen umfassen die Erfiilllung der Buchfiihrungspflich-
ten gemiR Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme
des Zahlungsverkehrs, die Erstellung von Ergebnis-
rechnungen, Kontenanalysen, monatlichen Umsatz-
steuer-Voranmeldungen sowie betriebswirtschaftli-
chen Auswertungen und die quartalsweise Erstellung
des Zwischenabschlusses nach HGB und IFRS sowie
von Objekt- und Portfolio-Informationen. Der Rech-
nungslegungsprozess wird sowohl bei den Dienstleis-
tern als auch bei der Gesellschaft durch ein internes
Kontrollsystem tiberwacht, das die Ordnungsmafiig-
keit der Rechnungslegung und die Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen sichert. Fiir die Ermitt-
lung von Marktwerten der Immobilien zieht die Ge-
sellschaft externe Sachverstandige hinzu. Die DKR hat
sich von der fachlich-qualitativen und kapazitativen
Eignung der mit dem Rechnungslegungsprozess und
den Bewertungsgutachten befassten Dienstleister und
Mitarbeiter tiberzeugt. Angesichts der noch geringen
Unternehmensgrofe hat die DKR bisher von der Ein-
richtung einer Internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine
Einflisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zédhlen beispielsweise
politische Verdnderungen, soziale Einfliisse und Risi-
kofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroz-
anschlédge. Solche Einfliisse konnten negative Effekte
auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die
weitere wirtschaftliche Entwicklung der DKR beein-
trachtigen.

Einschitzung des Gesamtrisikos

Trotz der aktuell eher negativen Konjunkturaussich-
ten infolge der Inflation sowie des massiv verdnderten
Zinsumfelds stuft der Vorstand die Gesamtrisikolage
im Hinblick auf die operative Geschaftstatigkeit fiir
die DKR weiterhin als moderat ein, da das Geschifts-
modell als solches relativ nichtzyklisch und damit
konjunkturunabhingig ist.

Sollten die weiter oben aufgefiihrten Planungen zu
den Anleiheriickfiihrungen/-verlangerungen und den
Refinanzierungen der besicherten und unbesicherten
Schuldinstrumente/Darlehen bei einzelnen Instru-
menten oder insgesamt nicht greifen, konnte sich
eine Liquiditdtsunterdeckung ergeben. Fiir die Rick-
zahlung der Verbindlichkeiten miissten Immobilen
verduflert, auf die im aktuell schwierigen Marktum-
feld Preisabschldge einkalkuliert oder Finanzinstru-
mente zu ungilinstigen Konditionen ausgegeben wer-
den miissten. Dies wiirde sich moglicherweise
entwicklungsbeeintrachtigend auf die DKR auswir-
ken.

Weiterhin sind die Zinsrisiken durch den deutlichen
Anstieg des Zinsniveaus sehr prasent. Bei Neufinan-
zierungen oder Refinanzierungen édlterer auslaufender
Darlehen muss mit deutlich hoheren Zinsaufwendun-
gen gerechnet werden, die sich negativ auf die FFO
auswirken werden.

Zudem ist durch die praktische Aberkennung der
Etragsteuer Befreiung durch das Finanzamt Potsdam
zukiinftig mit laufenden Korperschaft- und Gewerbe-
steuer(voraus-)zahlungen zu rechnen, die die Liquidi-
tat unterjahrig belasten.

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



Chancen der kiinftigen Entwicklung

Als Folge der Zinsanstiege lasst sich am Immobilien-
markt aktuell ein stark zunehmendes Sentiment an
potenziellen Ankaufsobjekten zu attraktiven Renditen
beobachten. Nachdem die DKR die anstehenden Refi-
nanzierungsthemen geldst hat, gibt es tendenziell
attraktive Ankaufsmoglichkeiten fiir erneutes Wachs-
tum.

3.2. Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukiinftigen
Geschiftsverlauf der DKR beruhen auf den Einschit-
zungen des Vorstands. Die getroffenen Annahmen
werden auf der Grundlage der vorliegenden Informa-
tionen derzeit als realistisch betrachtet. Grundséatzlich
bergen zukunftsbezogene Aussagen jedoch ein Risiko,
dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch
ihrem Ausmaf} tatsdchlich eintreten.

Prognose fiir das Geschdftsjahr 2024/2025

Das neue Geschiftsjahr 2024/2025 wird angesichts
der fortdauernden wirtschaftlichen sowie geopoliti-
schen Verwerfungen voraussichtlich weiterhin im
Zeichen der Zinspolitik der EZB stehen, da diese so-
wohl das weitere Inflationsniveau, die Konjunktur-
aussichten als auch direkt die Finanzierungskosten
der DKR beeinflusst. Baldige Zinssenkungen wiirden
dem Immobiliensektor wieder mehr Stabilitat im Hin-
blick auf die weitere Wertentwicklung als auch auf die
Zinskosten verleihen.

Im Geschiftsjahr 2024/2025 liegt der operative
Schwerpunkt auf der Leerstandsreduzierung, einer
effizienten Bestandsbewirtschaftung und dem Umset-
zen von Einsparpotenzialen, der Portfoliobereinigung
mittels Verduflerung von Objekten mit unterdurch-
schnittlicher Bewirtschaftungsmarge und dem Ab-

schluss der derzeit noch in Umsetzung befindlichen
Revitalisierungsmafinahmen einzelner Objekte. Auf
der Finanzierungsseite haben die Riickfiihrungen der
ausstehenden Namenschuldverschreibungen und
Anleiheverbindlichkeiten hohe Prioritdt. Zudem wer-
den bei Darlehensneuaufnahmen und Refinanzierun-
gen signifikant hohere Zinsen erwartet, was zu einer
sukzessiven Erh6hung der durchschnittlichen Fremd-
kapitalkosten fithren wird. Der Zielkorridor des Ver-
schuldungsgrads LTV liegt weiterhin bei rund 50 %.

Der Vorstand erwartet auf Basis der aktuellen Planung
fiir das Geschaftsjahr 2024/2025 - bedingt durch
selektive Objektverkdufe — einen Riickgang der Mie-
terlose auf eine Spanne zwischen EUR 66 Mio. bis
EUR 71 Mio. Fiir den FFO wird ein leichter Riickgang
prognostiziert, wobei eine genaue Prognose aufgrund
der Unklarheiten beziiglich der weiteren Zinsentwick-
lung nicht préizise maoglich ist. Zudem bertiicksichtigt
der Vorstand in seiner Planung potenzielle Objektver-
dulerungen, deren zeitliche Realisierung nicht kon-
kret planbar ist.

Zudem beriicksichtigt der Vorstand in seiner Planung
potenzielle Objektverduflerungen, deren zeitliche Re-
alisierung nicht konkret planbar ist. Weiterhin geht
der Vorstand davon aus, dass sich die Leerstandsquote
des Portfolios und die gewichtete, durchschnittliche
Restlaufzeit der befristeten Mietvertrage (WALT) fiir
das Gesamtportfolio zum Ende des Geschiftsjahres
2024/2025 auf einem dhnlichen Niveau wie den Vor-
jahren befinden werden.

Fiir das Geschiftsjahr 2024/2025 sieht der Vorstand
zudem zusédtzliches Potential, das operative Geschaft
durch strukturelle Mafinahmen und Verbesserung der
Prozesse zu optimieren. Hierdurch kénnen neben
Kostenersparnissen auch Synergien und Effizienzen
im Geschaftsablauf realisiert werden.



Im Berichtsjahr 2023/2024 bestand kein beherrschender Einfluss durch andere Gesellschaften, sodass kein
Abhidngigkeitsbericht aufgestellt wurde.

Foto: Nahversorgungszentrum Kolumbuspassage
Kolumbusring 58, 18106 Rostock




Zusammensetzung des Grundkapitals,
Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in
35.155.938 auf Inhaber lautende nennwertlose
Stiickaktien. Zum Bilanzstichtag halt die Gesellschaft
keine eigenen Aktien. Mit allen Aktien sind die glei-
chen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht
fiir eine Stimme in der Hauptversammlung. Die Aktien
konnen nach den fiir auf den Inhaber lautende Aktien
geltenden rechtlichen Vorschriften frei tibertragen wer-
den. Es wurden keine Aktien mit Sonderrechten ausge-
geben, die Kontrollbefugnisse verleihen. Soweit Arbeit-
nehmer an der Gesellschaft beteiligt sind, iben diese
ihr Kontrollrecht unmittelbar aus.

Anteilsbesitz von 10 % oder
mehr der Stimmrechte

Kein Aktiondr darf in Ubereinstimmung mit § 11
Abs. 4 REITG 10% oder mehr der Aktien oder Stimm-
rechte direkt halten (Hochstbeteiligungsgrenze). Fiir
den Fall der Uberschreitung der Hochstbeteiligungs-
grenze hat der betroffene Aktiondr innerhalb von
zwei Monaten nach Aufforderung durch den Vor-
stand die Reduzierung seiner direkten Beteiligung in
geeigneter Form nachzuweisen. Ein fortgesetzter Ver-
stof? gegen die Hochstbeteiligungsgrenze kann laut
Satzung zu einer entschidigungslosen Ubertragung
der tiber die Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehen-
den Aktien oder zu einer entschiddigungslosen
Zwangseinziehung dieser Aktien fithren. Zum Bilanz-
stichtag halt kein Aktiondr 10% oder mehr der
Stimmrechte.

Ermichtigung des Vorstands zum Erwerb
eigener und zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom

11. Mérz 2021, eingetragen im Handelsregister am
11. Juni 2021, ist der Vorstand erméachtigt worden,
das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung
des Aufsichtsrats bis zum 10. Mérz 2026 durch Aus-
gabe neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmal oder
mehrmals um bis zu insgesamt EUR 17.577.969,00
zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2021/I). Den
Aktiondren ist im Rahmen des genehmigten Kapitals
grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der
Vorstand ist jedoch ermdchtigt, mit Zustimmung

des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktiondre in
bestimmten Féllen ganz oder teilweise nach Mafigabe
des Beschlusses auszuschliefen. Das genehmigte
Kapital 2020/1 wurde aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Ebenfalls durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 11. Marz 2021 wurde der Vorstand, unter Auf-
hebung der am 5. Mérz 2020 von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Ermédchtigung zur Ausgabe von
Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen,
ermdchtigt, bis zum 10. Mérz 2026 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf den
Inhaber lautende Options- oder Wandelschuldver-
schreibungen (zusammen ,Schuldverschreibungen®)
im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00
(oder dem entsprechenden Gegenwert in einer aus-
landischen gesetzlichen Wihrung) mit oder ohne
Laufzeitbeschrankung auszugeben und den Inhabern
bzw. Gldubigern von Optionsschuldverschreibungen
Optionsrechte oder -pflichten sowie von Wandel-



schuldverschreibungen Wandlungsrechte oder
-pflichten fiir auf den Inhaber lautende Aktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grund-
kapital in Hohe von je EUR 1,00 nach ndherer Maf3-
gabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen zu
gewdhren oder aufzuerlegen. Sie kdnnen auch durch
ein nachgeordnetes Konzernunternehmen der Gesell-
schaft ausgegeben werden. Den Aktiondren ist grund-
satzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der Vorstand
ist jedoch erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das Bezugsrecht der Aktiondre unter bestimmten
Bedingungen auszuschliefien. Die weiteren Details
konnen der Bekanntmachung im Bundesanzeiger
entnommen werden.

Das Grundkapital wurde durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 13. Juli 2023 (unter Abdnderung
des Beschlusses tiber die bedingte Kapitalerh6hung
der Hauptversammlung vom 11. Mirz 2021) um bis
zu EUR 9.377.969,00 durch Ausgabe von bis zu
9.377.969 neuen, auf den Inhaber lautende Stiickakti-
en mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschifts-
jahres ihrer Ausgabe bedingt erhoht (Bedingtes Kapi-
tal I). Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch
die Hauptversammlung vom 11. Mirz 2021 beschlos-
senen bedingten Kapitals I unverdndert. Das Bedingte
Kapital I dient der Gewahrung von Aktien an die In-
haber der Schuldverschreibungen, die gemafi der von
der Hauptversammlung vom 11. Mirz 2021 beschlos-
senen Ermachtigung ausgegeben oder garantiert wer-
den.

Das Grundkapital wurde durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 13. Juli 2023 des Weiteren (unter
Abdnderung des Beschlusses der Hauptversammlung
vom 5. Méarz 2020) um bis EUR 8.200.000,00 durch
Ausgabe von bis zu 8.200.000 neuen, auf den Inhaber
lautende Stiickaktien mit Gewinnberechtigung ab
Beginn des Geschiftsjahres ihrer Ausgabe bedingt
erhoht (Bedingtes Kapital IT). Im Ubrigen blieben die
Bedingungen des durch die Hauptversammlung vom
5. Mirz 2020 beschlossenen bedingten Kapitals II
unverdndert. Die bedingte Kapitalerh6hung dient der
Gewidhrung von Aktien an die Inhaber der Wandel-
teilschuldverschreibungen 2015/2025, welche von
der Gesellschaft am 30. Januar 2015 aufgrund der
Erméachtigung der Hauptversammlung vom 30. Januar
2015 in zwei Tranchen im Gesamtvolumen von

EUR 37.000.000,00 ausgegeben wurden und eine
Laufzeit bis zum 30. Januar 2025 haben. Die weiteren
Details zu den bedingten Kapitalia konnen ebenfalls
der Bekanntmachung im Bundesanzeiger entnommen
werden.

Riickkauf eigener Aktien

Mit Beschluss der Hauptversammlung am

11. Mérz 2021 wurde der Vorstand erméchtigt, bis
zum 10. Mérz 2026 eigene Aktien von insgesamt

bis zu 10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
bestehenden Grundkapitals oder - falls dieser Betrag
geringer ist — des zum Zeitpunkt der jeweiligen Aus-
tibung der vorliegenden Ermédchtigung bestehenden
Grundkapitals zu jedem zuldssigen Zweck im Rahmen
der gesetzlichen Beschrankungen zu erwerben. Die
bisherige Ermdchtigung zum Erwerb eigener Aktien
vom 20. April 2016 wurde aufgehoben.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des
Vorstands tiber die Borse oder mittels eines an alle
Aktiondre gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots
erfolgen. Der zu zahlendezahlender Gegenwert je Aktie
(ohne Erwerbsnebenkosten) darf den Mittelwert der
jeweils letzten Aktienkurse (Schlusskurse) der Aktie der
Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wert-
papierborse an den letzten zehn Handelstagen vor
dem Abschluss des Verpflichtungsgeschiafts zum Er-
werb bzw. dem Tag der Veroffentlichung des Angebots
nicht um mehr als 10% tiiber- oder unterschreiten.

Satzungs@inderungen

Fiir Satzungsdnderungen bedarf es eines Beschlusses
der Hauptversammlung. Jedoch ist der Aufsichtsrat
der Gesellschaft gemaf § 18 der Satzung befugt,
Anderungen, die nur die Fassung betreffen, zu be-
schlief3en. Beschliisse der Hauptversammlung tiber
Satzungsdnderungen bediirfen der im Aktiengesetz
vorgeschriebenen Mehrheit von drei Viertel des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals.

Ernennung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern
Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung
der ordentlichen Vorstandsmitglieder und der stell-
vertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der
Anstellungsvertrage und der Widerruf der Bestellung
erfolgen durch den Aufsichtsrat.



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

Potsdam, 16. Dezember 2024
Deutsche Konsum REIT-AG

A K foitl & T~

Alexander Kroth Kyrill Turchaninov
Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)


http://www.deutsche-konsum.de




Bilanz
Gesamtergebnisrechnung
Kapitalflussrechnung

Eigenkapitalveriinderungsrechnung

Foto: Nahversorgungszentrum
Kirschberg-Center
Wilhelm-Kulz-StraBe 8, 06679 Hohenmadlsen




Bllanz

TEUR

Aktiva

Langfristige Vermdgenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Sachanlagen

Sonstige langfristige Vermégenswerte

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ertragsteuererstattungsanspriche

Sonstige kurzfristige Vermégenswerte
Zahlungsmittel

Zur VerguBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte
Summe Aktiva

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalricklage

Andere Rucklagen

Kumuliertes sonstiges Ergebnis

Bilanzgewinn

Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Wandelanleinen
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
Sonstige Rickstellungen

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Passive latente Steuern

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggi. anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
Steuerriickstellungen

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Ertragssteuerschulden

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Schulden im Zusammenhang mit zur VerGuBerung gehaltenen
Vermdgenswerten

Summe Passiva

Anhang

2.1
2.3.
2.5.

2.4.

2.5.
2.6.

2.7.

238.
2.8.
2.8.
2.8.
2.8.

29.
2.10.
2.11.
2.12.

2.13., 2.17.
2.16.

29.

2.10.
211
2.12.
2.12.
2.15.
2.16.
214, 2.18.

30.09.2024

860.963,5
911.4

10,1
861.885,0

23921
599,7
53.886,0
1.407.3
58.285,0
25.211.9
945.382,0

35.165,9
197.141,6
723,4

0.0
85.346,3
318.367.3

272.3774
10.071,5
30.816,6

3,5
11.8771
41.203,3
366.349,3

98.247,0
0.0
36.920,5
95.844,7
9.908,7
4.445,0
5.4492
7943
3.850,7
255.460,2

5.205,2

945.382,0

30.09.2023

989.013,9
9541

0.0
989.968,0

27215

0.0

26.205,1
4.933,6
33.860,2
6.350,0
1.030.178,2

35.165,9
197.141,6
723,4

0.0
83.378.6
316.399,5

378.298,9
36.763,6
71.061,9
3.5
12.057,6
31.703,7
529.879.2

451172
0.0

0.0
106.835,0
8.122.8
54229
9.301,1
5.318,0
3.782,4
183.899.5

00

1.030.178,2



(Gesamtergebnisrechnung

TEUR

Mieterlose

Erfréige aus Betriebs- und Nebenkosten
Vermietungsaufwendungen

Vermietungsergebnis

Erl6se aus der VerduBerung von Liegenschaften
Aufwendungen flr den Verkauf von Liegenschaften
Werténderung der verkauften Liegenschaften
VerduBerungsergebnis

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwertung von Renditeliegenschaften

Abwertung von Renditeliegenschaften
Bewertungsergebnis der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermdgen und Sachanlagen
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebliche Aufwendungen

EBIT

Zinsertrag

Zinsaufwand

Finanzergebnis

EBT

Ertragsteuern

Sonstige Steuern

Periodenergebnis

Ergebnis je Aktie (in EUR)

Unverwdssertes Ergebnis je Aktie

Verwdssertes Ergebnis je Aktie

Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Posten, die in den Gewinn oder Verlust umgegliedert wurden
Wertminderung erworbener Darlehen

Fair Value-Anderung erworbener Darlehen

Fair Value-Anderung erworbener Darlehen in den Gewinn oder Verlust umgegliedert
Zwischensumme

Summe sonstiges Ergebnis

Gesamtperiodenergebnis

3.2.
3.2.
3.2.

3.3.

3.4.

3.5.
2.3.
3.6.
3.7.

3.8.
3.8.

39.

3.10.

3.10.

3.6.
3.6.
3.6.

01.10.2023

30.09.2024
77.437,6
19.943,3

-49.365,0
48.015,9
89.783,0

-89.929,8
-3.293.8
-3.440,6
29.716,5
12.860,3

-42.9959

-30.135,5
44.156,3
-1.382,3

-131.4
-1.226,4
-4.322,1
-7.062,2
37.094,1
3.427,5

-23.795,1

-20.367,6
16.726,5

-14.758,3

-04
1.967,7

0,06
0,06
1.967,7

00
0.0
0.0
0,0
0,0
1.967,7

01.10.2022

30.09.2023
79.722,2
16.381,1

-47.854,5
48.248,8
9.850,0
-10.058,6
2000

-8,6

603,8
10.238,1
-123.766,5
-113.528,4
-64.684,3
-1.1459
-59.9
-46.600,2
-4.404,9
-52.210,8
-116.895,2
4.725,8
-18.613,3
-13.887,5
-130.782,7
-50.208,9
-0.4
-180.992,0

=515
-3,68
-180.992,1

3.247,0
-2.892,5
-354,5

0,0

0.0
-180.992,0



Kapitalflussrechnung

TEUR

Jahresergebnis
Zinsaufwendungen/Zinsertrdge

Abschreibungen/Zuschreibungen immaterielles Vermogen,
Sachanlagen und Finanzanlagen

Wertminderungen auf Vorrgte und Forderungen
Gewinn/Verlust Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Gewinn/Verlust aus Abgéngen von Renditeliegenschaften
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen
Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsdchliche Ertragssteuern
Ertragsteueraufwand/-ertrag latente Ertragssteuern

Gezahlte Ertragsteuern

Zunahme/Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind

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

Cashflow aus der betrieblichen Geschiiftstitigkeit
Einzahlungen Abgdnge Renditeliegenschaften
Auszahlungen fUr Investitionen in Renditeliegenschaften

Einzahlungen aus Abgdngen von Sachanlagen

Auszahlungen fUr Investitionen in immaterielles Vermdgen und Sachanlagen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen
der kurzfristigen Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen
der kurzfristigen Finanzdisposition

Einzahlungen aus Abgdngen von (ibrigem zur Ver&uBerung bestimmten
langfristigen Vermdgen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstitigkeit

Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen

Auszahlung Kosten der Ausgabe von Wandelanleihen
Einzahlungen aus der Ausgabe von Unfernehmensanleihen
Auszahlung Kosten der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Auszahlungen flr den Ruckkauf von Unternehmensanleihen
Kosten im Zusammenhang mit dem Rickkauf von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen im Zusammenhang mit der Ausgabe von Krediten
Auszahlungen fUr die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens
Dividendenausschtittung

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Verénderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

Anhang

3.8.

3.3.43.6.
3.4.
3.2.
2.12.
2.12.
2.14.

24.,25.

2.13.,2.15.

3.2.
2.1.

22,23.

2.5.

2.5.

3.8.

21
21

29

29
3.8

2.6.
2.6.

01.10.2023

30.09.2024
1.967,7
20.367,6

131.4

-26.968,5
30.135,5
3.440,6
-978,0
5.258,7
9.499,6
-8.596,1

-7.337,6

-3.795,4

23.125,6
88.655,9
-13.638.4
03
-134,0

8.576,3

00

4.074,2

3.161,9
90.696,2
9.850,0
-145,4
145.900,0
-1.246,9
-195.900,0

13.361,5
-55.8
-65.451,8
-23.659,6
00

00
-117.348,0
-3.526,3
49336
1.407,3

01.10.2022

30.09.2023
-180.992,1
13.887.5

599

46.600,3
113.528,4
8,6
1.833.4
18.505,2
31.703,7
-4.816,4

-425,6

1.739.6

41.632,3
9.641,4
-74.139.6
0.0
-187.0

77.583,4

-30.756,9

0.0

3351
-17.523,6
0.0

0.0

0.0

0.0
-4.100,0
-59.4
88.045,0
-520,7
-84.843,6
-18.304,7
0.0
-4.218,7
-24.002,2
106,5
4.827,0
4.933,6



cigenkapifalveranderungsrechnung

Grundkapital

Einstellung/Entnahmen run. opital/

. Anhang  Gezeichnetes
aus Riicklagen .

Kapital

Stand 01.10.2022 35.155,9
Periodenergebnis
Elpstellung/EnTnahmen aus 204
Ricklagen
Dividendenausschittung 294
Stand 30.09.2023 35.155,9
Stand 01.10.2023 35.155,9
Periodenergebnis
Dividendenausschittung
Stand 30.09.2024 35.155,9

Kapital-
riicklage

197.141,6

197.141,6

197.141,6

197.141,6

Andere
Riicklagen

723,4

723,4

723,4

723,4

Kumuliertes
sonstiges
Ergebnis

0,0

0,0

0,0

0,0

Bilanzgewinn

281.278,7

-180.992,1

-12.689,3*

-4.218,7

83.378,6

83.378,6
19677
0.0

85.346,3

Summe
Eigenkapital
514.299.6

-180.992,1

-12.689,3

-4.218,7

316.399.5

316.399.5
1.967,7
0,0

318.367,3

* Ein Teil des Jahresergebnisses 2021/22 wurde 1t. Beschluss der Hauptversammlung am 13.07.2023 in die

Gewinnriicklage eingestellt und gleichzeitig im Geschéftsjahr 2022/23 fiir neue Investitionen in Anspruch

genommen.
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1.1.  Die Deutsche Konsum REIT-AG

Die Deutsche Konsum REIT-AG (im Folgenden ,DKR”,
,Unternehmen” oder , Gesellschaft”) ist ein auf deut-
sche Einzelhandelsimmobilien des taglichen Bedarfs
spezialisierter Bestandshalter mit Sitz in Broderstorf.
Gegenstand der Gesellschaft ist der Ankauf und das
langfristige Halten und Vermieten von Einzelhandels-
immobilien in Deutschland. Bei Vorliegen lukrativer
Angebote wird der Verkauf von Objekten gepriift und
gegebenenfalls durchgefiihrt. Die DKR ist im Handels-
register des Amtsgerichts Rostock unter HRB 13072
eingetragen. Der Geschaftssitz lautet Marlene-
Dietrich-Allee 12b in 14482 Potsdam.

Die DKR-Aktie (ISIN DEOOOA14KRD3) ist seit 15. De-
zember 2015 gelistet und seit 3. Marz 2017 im Prime
Standard der Deutschen Borse AG sowie seit dem

8. Mirz 2021 im Wege eines Zweitlistings an der JSE
(Johannesburg Stock Exchange — Siidafrika) notiert.
Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Sta-
tus eines REIT (Real Estate Investment Trust) und ist
dadurch auf Gesellschaftsebene grundsatzlich ertrag-
steuerbefreit. Im Zuge des laufenden Verfahrens mit
der Finanzverwaltung (siehe dazu die Ausfiithrungen
im Lagebericht) hat sich die Gesellschaft jedoch aus
Vorsichtsgriinden dazu entschlossen, den vorliegen-
den Abschluss unter vollstindiger Berticksichtigung
steuerlicher Effekte aufzustellen.

Der Einzelabschluss der DKR zum 30. September 2024
wurde am 16. Dezember 2024 aufgestellt. Der Auf-
sichtsrat wird diesen Einzelabschluss am 17. Dezem-
ber 2024 voraussichtlich billigen. Der IFRS-Einzelab-
schluss wurde freiwillig aufgrund der Boérsennotierung
erstellt.

1.2.  Grundlagen des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2024 wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzu-

wenden sind, erstellt. Ergdnzend wurden die handels-
rechtlichen Vorschriften des § 315e Abs. 1 HGB ana-
log angewandt.

Alle relevanten und fiir das Geschiftsjahr verpflich-
tend anzuwendenden Standards und Interpretationen
wurden berticksichtigt.

Der Berichtszeitraum umfasst den Zeitraum vom

1. Oktober 2023 bis zum 30. September 2024. Als
Vergleichszahlen dienen die Bilanz zum 30. Septem-
ber 2023 sowie die Gesamtergebnisrechnung fiir den
Zeitraum vom 1. Oktober 2022 bis zum 30. September
2023.

Der Einzelabschluss umfasst die Bestandteile Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Figenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung sowie den Anhang
und wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle Betrdge sind
grundsdtzlich in Tausend Euro (TEUR) dargestellt
(Ausnahmen werden gekennzeichnet), wodurch sich
Rundungsdifferenzen ergeben kénnen. Transaktionen
in fremder Wihrung werden zum Umrechnungskurs
des Transaktionszeitpunkts umgerechnet. Daraus
resultierende Gewinne oder Verluste werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung als sonstiger betriebli-
cher Ertrag bzw. Aufwand erfasst.

Die Gesellschaft ist zurzeit ein Ein-Segment-Unter-
nehmen. Die Umsétze werden ausschliefdlich mit
Kunden mit Sitz in Deutschland im Bereich Ge-
werbeimmobilien und in sehr geringem Umfang
mit Wohnimmobilien erzielt. Alle Immobilien
liegen in Deutschland, in der internen Steuerung
findet keine Unterscheidung der geographischen
Gebiete statt; verschiedene Dienstleistungen liegen
nicht vor.

Im Geschiftsjahr betrugen die Umsitze

TEUR 187.163,9 (Vj.: TEUR 105.953,3), davon
entfallen TEUR 89.783,0 (Vj.: TEUR 9.850,0) auf
Erlose aus dem Verkauf von Immobilien. Ein
wesentlicher Teil der Umsatzerlose aus Vermietung



wird iiber die bestehenden Mietverhéltnisse mit der
Schwarz-Gruppe, Neckarsulm (,,Kaufland” und , Lidl“)
in Hohe von annualisiert etwa EUR 11,4 Mio.

(Vj.: EUR 11,7 Mio.) sowie der EDEKA-Gruppe, Ham-
burg (,,Edeka”, ,NP, ,Netto”, ,Diska”, , Trinkgut”) in
Hohe von annualisiert etwa EUR 7,7 Mio. (Vj.:

EUR 8,7 Mio.) generiert.

Alle Ertrdge und Aufwendungen sowie alle Vermo-
gensgegenstdnde und Schulden finden sich im Ge-
samtabschluss wieder. Die Aufstellung des Jahresab-
schlusses erfolgte unter der Fortfiihrungspramisse des
Unternehmens (going concern). Weitere Angaben
finden sich in Kapitel 5.1.2 Liquiditdts- und Finanzie-
rungsrisiko.

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung erfolgte
nach dem Gesamtkostenverfahren.

1.3. Wesentliche Ermessensentscheidungen
und Schiétzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden hat der Vorstand folgende Ermessens-
entscheidungen getroffen, die die Betrdge im Einzel-
abschluss wesentlich beeinflussen:

In Bezug auf die durch die Gesellschaft gehaltenen
Immobilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu
entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken oder zur Ver-
dulerung gehalten werden. In Abhingigkeit von
dieser Entscheidung werden die Immobilien nach
den Grundsétzen fiir Renditeliegenschaften, als
zur Veraulerung bestimmte Grundstiicke mit
unfertigen und fertigen Bauten (Vorrite) bzw.

als zur Verauflerung bestimmtes langfristiges
Vermogen bilanziert und entsprechend der Klassi-
fizierung zu (fortgefiihrten) Anschaffungskosten
oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Bei der Beurteilung der Laufzeit von Leasing-
verhdltnissen berticksichtigt das Management

samtliche Tatsachen und Umstdnde, die einen
wirtschaftlichen Anreiz zur Ausiibung von Ver-
langerungsoptionen oder Nicht-Ausiibung von
Kiindigungsoptionen bieten. Sich daraus er-
gebende Laufzeitdinderungen werden nur in die
Vertragslaufzeit einbezogen, wenn die Ausiibung
hinreichend sicher ist. Weitere Ausfithrungen
hierzu sind in Kapitel 6.2 enthalten.

Ermessensspielraume ergeben sich zudem bei der
Bestimmung des Zeitpunktes der Umsatzrealisie-
rung sowie der Entscheidung, ob die DKR bei den
Betriebs- und Nebenkosten als Prinzipal oder Agent
auftritt nach IFRS 15. Gemif IFRS 15 ,Erlose aus
Vertragen mit Kunden” werden Umsatzerldse dann
realisiert, wenn der Kunde die Verfiigungsmacht
iiber die vereinbarten Giiter und Dienstleistungen
erhdlt. Im Falle von Grundstiicksverdufierungen
geschieht dies mit dem Nutzen- und Lastenwech-
sel. Die Gesellschaft agiert bei den Betriebs- und
Nebenkosten tiberwiegend als Prinzipal, da sie

die Dienstleistungen selbst erbringt und die Ver-
antwortung fiir deren Erfiillung tragt. Fiir weitere
Erlduterungen wird auf Kapitel 1.5.11. verwiesen.

Die Gesellschaft trifft Einschdtzungen und Annah-
men, die die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleite-
ten Schatzungen kénnen naturgemdfl von den spéte-
ren tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen. Die Fair
Value-Bewertungen der Gesellschaft zum 30. Septem-
ber 2024 enthalten wesentliche Bewertungsunsicher-
heiten aufgrund von Marktschwankungen infolge des
Ukraine-Konflikts, der erh6hten Zinsen, der hohen
Energiekosten sowie der stark angestiegenen Inflati-
on. Diese Rahmenbedingungen machen die Bewer-
tung nicht ungiltig, sondern implizieren eine deut-
lich hohere Unsicherheit als unter normalen
Marktbedingungen. Angesichts dieser Unsicherheit
enthalten die Notes eine Sensitivitatsanalyse zu den
Annahmen, die bei der Bewertung der Renditeimmo-
bilien verwendet wurden. Die Schitzungen und An-
nahmen, die ein signifikantes Risiko in Form einer
wesentlichen Anpassung der Buchwerte von Vermo-



genswerten und Schulden innerhalb des néachsten Bei den Riickstellungen und Eventualverbindlich-

Geschiftsjahres mit sich bringen, werden im Folgen- keiten sind, z.B. in Bezug auf die Eintrittswahr-

den erortert: scheinlichkeiten und Hohe der Inanspruchnahme,

Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basie-
ren auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck be-
auftragten unabhdngigen Sachverstindigen. Die
Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted Cash
Flow-Verfahrens unter Zugrundelegung von erwar-
teten kiinftigen Einzahlungsiiberschiissen. Ent-
sprechend werden Faktoren wie zukiinftige Mie-
tertrage und anzuwendende Zinssédtze durch die
Gesellschaft in Zusammenarbeit mit dem Gutach-
ter geschdtzt, was unmittelbaren Einfluss auf den
beizulegenden Zeitwert der Renditeliegenschaften
hat. Die beizulegenden Zeitwerte der Renditelie-
genschaften einschlieilich der nach IFRS 5 ausge-
wiesenen betragen zum Stichtag TEUR 886.175,5
(Vj.: TEUR 995.363,9).

Im Rahmen der Uberpriifung der finanziellen Ver-
mogenswerte werden am Ende eines jeden Ge-
schiftsjahres die Buchwerte (fortgefiihrte Anschaf-
fungskosten oder beizulegender Zeitwert), mit
denen die sonstigen finanziellen Vermogenswerte
bilanziert werden, mit den beizulegenden Zeitwer-
ten verglichen. Dabei wird die Angemessenheit
der Wertansatze auf Basis der verfiigbaren Infor-
mationen zu den Darlehensnehmern beurteilt und
anhand geschitzter Ausfallquoten wertberichtigt.
Bei absehbaren Minderungen der beizulegenden
Zeitwerte werden entsprechende Wertminderun-
gen auf die Bilanzansidtze vorgenommen. Der
Buchwert der finanziellen Vermdgenswerte, ausge-
wiesen in den langfristigen finanziellen Vermo-
genswerten, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen kurzfristigen Vermo-
genswerten, betragt zum Stichtag TEUR 52.837,1
(Vj.: TEUR 31.920,7) und betrifft im Wesentlichen
Forderungen gegeniiber Mietern und Forderungen
aus Darlehen gegeniiber Gesellschaftern. Fiir wei-
tere Angaben wird auf Kapitel 2.5 sonstige kurz-
fristige und langfristige Vermogenswerte sowie

3.6 Wertminderungen auf Vorriate und Forderun-
gen verwiesen.

verschiedene Annahmen zu treffen. Dabei wurden
alle zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung vorliegen-
den Informationen beriicksichtigt. Der Betrag der
Riickstellungen belduft sich zum Stichtag auf
TEUR 14.357,2 (Vj.: TEUR 13.549,2), davon entfal-
len TEUR 9.908,7 (Vj.: TEUR 8.122,8) auf Riickstel-
lungen fiir Ertragsteuern.

Im Hinblick auf die abgeschlossene Betriebsprii-
fung der Veranlagungsjahre 2014-2017 und

die noch laufende Abschlusspriifung fiir die Jahre
2018 bis 202 durch die Finanzbehorden bestehen
Unsicherheiten hinsichtlich der Fortfiihrung des
Geschifts in der Rechtsform der REIT-AG. Um dies
zu reflektieren, ist der Jahresabschluss in steuerli-
chen Aspekten nicht gemaf REITG aufgestellt
worden. Zwar geht die Deutsche Konsum weiter
von einer unzutreffenden Rechtsauffassung der
Finanzverwaltung aus, angesichts eines potenziell
uber Jahre zu fiihrenden Rechtsstreits halt es die
DKR dennoch fiir angebracht, aus Vorsichtsgriin-
den steuerliche Aspekte bei der Abschlusserstel-
lung in vollem Umfang zu beriicksichtigen. In
diesem Zusammenhang wurden auch latente Steu-
ern bilanziert. Zum Bilanzstichtag belaufen sich
die Riickstellungen fiir Ertragsteuern auf

TEUR 9.908,7 (Vj.: TEUR 8.122,8) und die Ertrag-
steuerschulden auf TEUR 794,3 (Vj.:

TEUR 5.318,0). Fiir weitere Informationen wird
auf Kapitel 3.9 sowie Kapitel 6.1 verwiesen.



1.4.  Anwendung der IFRS im Geschdftsjahr

2023/2024

Die DKR hat die bereits im Vorjahr anzuwendenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie Anga-
bepflichten unverdndert fortgefiihrt, soweit keine

EU Endorsement Standard Inhalt

neuen Standards oder Interpretationen verpflichtend
anzuwenden waren.

Die folgenden neuen Standards, Anderungen an
Standards und neuen Interpretationen wurden durch
die DKR im Berichtsjahr erstmalig angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschdftsjahre
beginnend ab

Auswirkungen auf den
Jahresabschluss der DKR

08.11.2023 Anderungen zu 1AS 12 Einkommensteuern: Pillar 2-Modell 01.01.2023 Keine
08.09.2022 Anderungen zu IFRS 17 Erstanwendung von IFRS 17 01.01.2023 Keine
und IFRS 9
11.08.2022 Anderungen zu IAS 12 Latente Steuern aus einer einzigen 01.01.2023 Keine
Transaktion
02.03.2022 Anderungen zu IAS 1 Angabe von Bilanzierungs- und 01.01.2023 Keine wesentlichen
Bewertungsgrundsdtzen
02.03.2022 Anderungen zu 1AS 8 Schdtzungsénderungen und Fehler 01.01.2023 Keine wesentlichen
19.11.2021 IFRS 17 Neuer Standard 01.01.2023 Keine

Nersicherungsvertrige®

Von den verpflichtend anzuwendenden neuen Stan-
dards ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen
aus deren Anwendung im Geschiftsjahr 2023/2024.

EU Endorsement  Standard Inhalt

Die folgenden neuen Standards, Interpretationen und
Anderungen zu verdffentlichten Standards, die fiir die
DKR im Geschiéftsjahr 2023/2024 noch nicht ver-
pflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzei-
tig durch die Gesellschaft angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiftsjahre
beginnend ab

Auswirkungen auf den
Jahresabschluss der DKR

15.05.2024 Anderungen zu IAS 7 Angaben zu Kapitalflussrechnung und - 01.01.2024 Keine wesentlichen
IFRS 7

20.11.2023 Anderungen zu IFRS 16 Leasingverbindlichkeit im Sale and 01.01.2024 Keine
lease back

19.12.2023 Anderungen zu IAS 1 Klassifikation von Verbindlichkeiten 01.01.2024 Keine wesentlichen

12.11.2024 Anderungen zu 1AS 21 Effekte aus Anderungen von 01.01.2025 Keine wesentlichen
Wéhrungskursen

Noch nicht Jahrliche Verbesserungen Jéhrliche Verbesserungen Vol. 11 01.01.2026 Keine wesentlichen

Gbernommen



EU Endorsement  Standard Inhalt

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschdftsjahre
beginnend ab

Auswirkungen auf den
Jahresabschluss der DKR

Noch nicht Anderungen zu IFRS 9 und IFRS 7 Klassifikation und Bewertung von 01.01.2026 Keine wesentlichen
Ubernommen Finanzinstrumenten

Noch nicht IFRS 18 Darstellung und Angaben im 01.01.2027 Keine wesentlichen
Ubernommen Abschluss

Noch nicht IFRS 19 Tochterunternehmen ohne 6ffentliche  01.01.2027 Keine
lbernommen Rechenschaftspflicht

Die DKR erwartet aus den verdffentlichten neuen
Standards und Interpretationen keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Rechnungslegung.

1.5.  Einzelne Bilanzierungs-
und Bewertungsgrundsdtze
1.5.1.  Grundsatz

Der vorliegende Abschluss basiert auf der Annahme
der Unternehmensfortfithrung. Weitere Angaben
hierzu finden sich in Kapitel 5.1.2 Liquiditats- und
Finanzierungsrisiko. Die Bilanzierung und Bewertung
erfolgt grundsatzlich — soweit zuldssig — zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten. Eine Ausnahme hiervon
bilden bei der DKR die Renditeliegenschaften, die
freiwillig mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet
werden.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden mit Ausnahme der Anwendung neuer Stan-
dards wurden im Geschiftsjahr 2023/2024 nicht vor-
genommen.

1.5.2.  Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
sowie zur VerduBerung gehaltene Immobilien
Die DKR Klassifiziert Immobilien bei erstmaligem
Ansatz entsprechend der beabsichtigten Nutzung
entweder als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

(IAS 40), als Vorratsimmobilien (IAS 2) oder als selbst

genutzte Immobilien im Sachanlagevermogen (IAS 16).

Immobilien aus Leasingverhdltnissen mit der Gesell-
schaft als Leasingnehmer werden als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien Klassifiziert und bilanziert.
Immobilien, die hochstwahrscheinlich innerhalb

von zwoOlf Monaten verdufdert werden, werden als

zur Verduflerung gehaltene Vermdogenswerte (IFRS 5)

ausgewiesen. Bei Renditeimmobilien, die zur Verdufie-
rung gehalten werden, werden die entsprechenden
Objekte in die Position zur Verduflerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte und die korrespondieren-
den Verbindlichkeiten (Finanzierungen, Sondertilgun-
gen) in die Position Schulden im Zusammenhang mit
zur Verduflerung gehaltenen langfristigen Vermogens-
werten umgegliedert. In der Regel bilanziert die DKR
nur als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien,

da gemifl dem Geschiftsmodell eine langfristige und
nachhaltige Vermietung der Immobilien erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschliefilich Nebenkosten
angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die
Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln.
Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung der beizu-
legenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und Verlust-
rechnung im Bewertungsergebnis Renditeliegenschaft-
ten erfasst. Bei Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts im Vergleich zum bisher bilanzierten Wert
aufgrund eines vorliegenden Verkaufspreises werden
diese Effekte separat im Verkaufsergebnis ausgewie-
sen. Nachtrégliche Kosten fiir den Aus- und Umbau
der Immobilie werden berticksichtigt, soweit diese

zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwerts der
Immobilie beitragen. Rechts- und Beratungskosten,
die auf Renditeliegenschaften entfallen, werden im
Vermietungsergebnis ausgewiesen.

Nach den Regelungen des IFRS 13 ist bei der Be-
wertung von Renditeliegenschaften von der best-
moglichen Verwendung eines Objekts auszugehen.
Geplante Nutzungsdnderungen werden bei der Be-
wertung deshalb berticksichtigt, sofern die technische



Durchfiihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und
die finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Die turnusméflige Neubewertung der Immobilien
findet jahrlich zum 30. September statt. Die Werter-
mittlung wird durch einen unabhéngigen externen
Sachverstandigen mit Hilfe anerkannter Bewertungs-
verfahren wie beispielsweise dem Discounted Cash
Flow-Verfahren durchgefiihrt. Die Sachverstindigen
verfiigen iiber entsprechende berufliche Qualifikatio-
nen und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Bewer-
tung. Die Ergebnisse der Gutachten basieren auf Infor-
mationen, die durch die Gesellschaft zur Verfiigung
gestellt werden. So fliefen Inputfaktoren wie die aktu-
elle Mieterliste, Instandhaltungs- und Verwaltungskos-
ten, Leerstandsdaten, sowie Annahmen des Gutach-
ters, die auf Marktdaten basieren und auf Basis seiner
fachlichen Qualifikation beurteilt werden, z.B. kiinfti-
ge Marktmieten, typisierte Instandhaltungs- und Ver-
waltungskosten, strukturelle Leerstandsquoten oder
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze, in die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes ein.

Die dem Gutachter zur Verfiigung gestellten Infor-
mationen und die getroffenen Annahmen sowie die
Ergebnisse der Immobilienbewertung werden durch
den Vorstand analysiert.

Bei unterjdhrig verdufierten Immobilien wird das
Bewertungsergebnis aus der Bewertung zum Verkaufs-
preis im Vergleich zum bisherigen Buchwert im Ver-
kaufsergebnis ausgewiesen, sodass sich das gesamte
Bewertungsergebnis aus dem Bewertungsergebnis
zuziiglich dem im Verkaufsergebnis ausgewiesenen
Bewertungsergebnis ergibt.

Geleistete Anzahlungen auf Renditeliegenschaften
werden unter den sonstigen langfristigen Vermdgens-
werten ausgewiesen.

Renditeliegenschaften werden als zur Verauf3erung
gehalten Kklassifiziert, wenn die Deutsche Konsum
einen Entschluss zum Verkauf der betroffenen
Immobilien trifft, diese sofort verdufderbar sind
und ab diesem Zeitpunkt mit einer Umsetzung des
Verkaufsvorhabens innerhalb von zwdlf Monaten
zu rechnen ist (IFRS 5). Die Bewertung erfolgt
unverdndert mit dem beizulegenden Zeitwert.

1.5.3. Immaterielle Vermégenswerte

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden
beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet. Nach erstmaligem Ansatz
werden immaterielle Vermogenswerte mit ihren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt
und planmafig iiber ihre jeweilige wirtschaftliche
Nutzungsdauer von fiinf Jahren linear abgeschrieben.

1.5.4. Sachanlagen

Sachanlagen werden mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um kumulierte plan-
mafiige Abschreibungen und kumulierte Wertminde-
rungsaufwendungen angesetzt. Die Abschreibungen
werden nach der linearen Methode unter Verwendung
der geschétzten Nutzungsdauern von in der Regel
3-19 Jahren (Betriebs- und Geschiftsausstattung) vor-
genommen. Die Buchwerte der Sachanlagen werden
auf Wertminderung iiberpriift, sobald Indikatoren da-
fiir vorliegen, dass der Buchwert den erzielbaren Be-
trag tibersteigt.

1.5.5. Finanzielle Vermdgenswerte

und Verbindlichkeiten

Klassifizierung finanzieller Vermdgenswerte

IFRS 9 enthilt einen Einstufungs- und Bewertungs-
ansatz fir finanzielle Vermodgenswerte, welcher das
Geschiaftsmodell, in dessen Rahmen die Vermogens-
werte gehalten werden, sowie die Eigenschaften ihrer
Cashflows widerspiegelt. Eine UmkKlassifizierung
erfolgt nur, wenn sich das Geschaftsmodell zur
Steuerung finanzieller Vermogenswerte dndert.

Die drei Einstufungskategorien fiir finanzielle
Vermogenswerte sind folgende:

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert mit
Wertdnderungen im sonstigen Ergebnis bewertet
(Fair Value through other comprehensive income,
FVtOCI)

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert mit
Wertdnderungen im Gewinn oder Verlust bewertet
(Fair Value through profit or loss, FVtPL)

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet
(Amortized Cost, AC)



Die Gesellschaft bewertet ihre finanziellen Ver-
mogenswerte zu fortgefiihrten Anschaffungskosten,
wenn folgende zwei Bedingungen erfiillt sind:

Der finanzielle Vermodgenswert wird im Rahmen
eines Geschéftsmodells gehalten, dessen Ziel-
setzung darin besteht, finanzielle Vermdgenswerte
zur Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten, und

Die Vertragsbedingungen zu Cashflows fiihren,
die ausschlieflich Tilgungs- und Zinszahlungen
auf den ausstehenden Kapitalbetrag darstellen.

In die Bewertungskategorie Amortized Cost (AC)
fallen bei der DKR unter anderem Drittverwalter- und
Kautionskonten sowie Auslagen gegeniiber der Haus-
verwaltung. Hierbei handelt es sich um Zahlungs-
mittelbestdnde, die taglich féllig sind. Weiterhin
umfasst die Bewertungskategorie Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, Darlehens- und Zins-
forderungen aus der Inanspruchnahme einer
Liquiditatslinie und vorausgezahlte Kosten.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermodgenswerte umfassen:

Schuldtitel, bei denen die vertraglichen Cashflows
sich ausschliefilich aus Tilgungs- und Zinszahlun-
gen auf den ausstehenden Kapitalbetrag zusam-
mensetzen und die im Rahmen eines Geschifts-
modells gehalten werden, dessen Zielsetzung in
der Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
sowie dem Verkauf der finanziellen Vermogens-
werte besteht.

In diese Kategorie fallen keine Vermogenswerte der
Gesellschaft.

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert be-
wertete finanzielle Vermogenswerte umfassen:

Vermogenswerte, die die Kriterien der Kategorie
»zu fortgefithrten Anschaffungskosten” oder
yerfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert”
nicht erfiillen.

Die DKR verfiigt weder iiber finanzielle Vermdogens-
werte, die in diese Bewertungskategorie fallen, noch
hat sie die Fair Value-Option gewdihlt.

Derivate werden erstmalig zum beizulegenden Zeit-
wert zum Zeitpunkt des Abschlusses eines Derivat-
geschifts angesetzt und in der Folge am Ende jeder
Berichtsperiode zu ihrem beizulegenden Zeitwert
neubewertet. Die Bilanzierung von Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts in den Folgeperioden ist
abhingig davon, ob das Derivat als Sicherungs-
instrument designiert ist, und, falls dies der Fall ist,
von der Art der zugrundeliegenden Sicherungs-
beziehung. Die Deutsche Konsum verfiigt in der
Berichtsperiode iiber keine separat zu bilanzierenden
Derivate oder bestehende Sicherungsbeziehungen.

Bewertung finanzieller Vermdgenswerte

Beim erstmaligen Ansatz bewertet die Gesellschaft
einen finanziellen Vermogenswert und eine finanzielle
Verbindlichkeit mit dem beizulegenden Zeitwert

der erhaltenen oder geleisteten Gegenleistung am
Handelstag, zuziiglich oder abziiglich von direkt
zurechenbaren Transaktionskosten. Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, die keine signifikante
Finanzierungskomponente enthalten, werden beim
erstmaligen Ansatz zum Transaktionspreis bewertet.

Die Folgebewertung von zu fortgefithrten Anschaf-
fungskosten bewerteten finanziellen Vermogens-
werten erfolgt zu fortgefithrten Anschaffungskosten
mittels der Effektivzinsmethode. Die fortgefithrten
Anschaffungskosten werden durch Wertminderungs-
aufwendungen gemindert. Der Ausweis der unter
Anwendung der Effektivzinsmethode ermittelten
Zinsertrdge erfolgt unter den Finanzertrigen. Ein
durch die Ausbuchung eines finanziellen Vermogens-
werts entstehender Gewinn oder Verlust, Zinsertrage,
Wiéhrungsgewinne und -verluste sowie Wertminde-
rungen werden erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst und separat ausgewiesen.

Bei erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert be-
werteten Vermogenswerten werden Verdnderungen
des beizulegenden Zeitwerts und Wertminderungen
im sonstigen Ergebnis erfasst, mit Ausnahme von
Wertminderungsaufwendungen oder -ertragen und
Zinsertragen, die im Gewinn oder Verlust erfasst



werden. Bei Ausbuchung des finanziellen Vermdgens-
werts wird der im sonstigen Ergebnis angesetzte
kumulierte Gewinn oder Verlust aus dem Eigen-
kapital in den Gewinn oder Verlust umgegliedert.

Wertminderung nicht-derivativer finanzieller Vermdgenswerte
Zum Ende jeder Berichtsperiode hat die Gesellschaft
zu untersuchen, ob objektive Hinweise dafiir vor-
liegen, dass ein finanzieller Vermdgenswert oder eine
Gruppe finanzieller Vermogenswerte wertgemindert
ist. Eine Wertminderung liegt vor und ein Wert-
minderungsaufwand ist dann entstanden, wenn:

Infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach
dem erstmaligen Ansatz des Vermogenswerts
eingetreten sind (,, Verlustereignis®),

Ein objektiver Hinweis auf eine Wertminderung
vorlag und

Dieses Verlustereignis Auswirkungen auf die
erwarteten zukiinftigen Cashflows des finanziellen
Vermogenswerts hat, die verldsslich geschétzt
werden kénnen.

Die Wertminderung finanzieller Vermogenswerte
wird tiber das Modell der erwarteten Verluste
(expected-loss-model) abgebildet. Daraus ergeben
sich grundsitzlich zwei Bewertungsebenen:

Lebenslange Kreditausfalle: Erwartete Kredit-
ausfille aufgrund moglicher Ausfallereignisse
iiber die Gesamtlaufzeit eines Finanzinstruments

12-Monats-Kreditausfille: Erwartete Kreditausfélle
aufgrund moglicher Ausfallereignisse innerhalb
der nichsten zwolf Monate nach dem Abschluss-
stichtag.

Die Wertminderungsmethode ist abhdngig davon,
ob eine signifikante Erhéhung des Kreditrisikos
vorliegt. Bei der Beurteilung, ob das Ausfallrisiko
eines finanziellen Vermogenswerts seit der erst-
maligen Erfassung signifikant gestiegen ist und bei
der Schéatzung erwarteter Kreditverluste bertick-
sichtigt das Unternehmen angemessene und belast-
bare Informationen, die relevant und ohne unan-
gemessenen Zeit- und Kostenaufwand verfiigbar

sind. Dies umfasst quantitative sowie qualitative
Informationen und Analysen, die auf vergangenen
Erfahrungen der Gesellschaft sowie zukunfts-
gerichteten Informationen basieren.

Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfalle ist anzuwenden, wenn das Kreditrisiko
eines finanziellen Vermdgenswertes am Abschluss-
stichtag seit dem erstmaligen Ansatz signifikant ge-
stiegen ist; ansonsten ist die Bewertung nach dem
Konzept der 12-Monats-Kreditausfalle anzuwenden.
Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfille ist jedoch immer fiir Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und fiir vertragliche Ver-
mogenswerte ohne eine wesentliche Finanzierungs-
komponente anzuwenden.

Die Wertberichtigungen werden in Hohe der tiber
die Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste bemessen.
Ausgenommen sind Wertberichtigungen auf finanzi-
elle Vermogenswerte, bei denen sich das Ausfallrisiko
seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhoht
hat. Hier wird die Wertberichtigung in Hohe des
erwarteten 12-Monats-Kreditverlusts bemessen.

Fiir Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
werden Wertberichtigungen stets in Hohe der tiber
die Laufzeit erwarteten Kreditverluste bemessen und
auf Basis der Altersstruktur mittels einer Wertberichti-
gungstabelle gebildet. Bei den Mietforderungen findet
ebenfalls eine Beurteilung anhand der Altersstruktur
statt, der eine Einzelbetrachtung vorgelagert ist. Dabei
werden Mietforderungen, fiir die konkrete Kenntnisse
auf mangelnde Werthaltigkeit vorliegen, einzeln be-
trachtet, einzelwertberichtigt und im Anschluss nicht
mehr in die Filligkeitsanalyse einbezogen.

Darlehen werden auf erhdhte Ausfallrisiken tiberpriift
und bei Bedarf angepasst.

Fiir weitere Ausfithrungen wird auf Kapitel 5.1.1 Aus-
fallrisiken verwiesen.

Saldierung finanzieller Vermdgenswerte und Schulden
Finanzielle Vermodgenswerte und Verbindlichkeiten
werden saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag
ausgewiesen, wenn das Unternehmen einen gegen-
wartigen, durchsetzbaren Rechtsanspruch hat, die



erfassten Betrdge miteinander zu verrechnen und
beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf einer
Nettobasis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der
Verwertung des betreffenden Vermogenswerts die
dazugehorige Verbindlichkeit abzuldsen.

In der dargestellten Berichtsperiode verfiigt die DKR
iiber keine finanziellen Vermogenswerte und Schul-
den, die auf diese Art und Weise saldiert werden.

Klassifizierung finanzieller Verbindlichkeiten

Die finanziellen Verbindlichkeiten der DKR werden
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Die
finanziellen Verbindlichkeiten in dieser Kategorie um-
fassen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten,
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern,
Verbindlichkeiten aus (Wandel-)anleihen, Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten.

Bei zusammengesetzten Finanzinstrumenten erfolgt
eine Einstufung in Fremd- und Eigenkapitalkom-
ponente, soweit die Definition eines Eigenkapital-
instruments erfiillt ist.

Eingebettete Derivate sind von ihrem Basisvertrag zu
trennen, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und
Risiken nicht eng mit denen des Basisvertrags verbun-
den sind, wenn ein vergleichbares eigenstindiges Ins-
trument der Definition eines Derivats entsprache und
wenn das zusammengesetzte Instrument nicht ergeb-
niswirksam zum beizulegenden Wert bewertet wird.
Wird ein eingebettetes Derivat getrennt, erfolgt eine
separate Bilanzierung und Bewertung der Komponen-
ten nach den jeweils mafigebenden Regelungen.

Die von der DKR emittierten Wandelschuldverschrei-
bungen beinhalten grundsitzlich Eigenkapitalkompo-
nenten, die bei Einbuchung getrennt erfasst wurden.
Bei der im Geschiftsjahr ausgegebenen Wandelanlei-
he wurde keine Eigenkapitalkomponente identifiziert.

Bewertung finanzieller Verbindlichkeiten

Bei der erstmaligen Erfassung der Verbindlichkeiten
werden diese am Handelstag mit dem beizulegenden
Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung nach Abzug

der Transaktionskosten bewertet. Nach erstmaliger
Erfassung werden die Verbindlichkeiten unter An-
wendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet. Die Differenz zwischen
dem Auszahlungsbetrag (abzgl. Transaktionskosten)
und dem Riickzahlungsbetrag wird iiber die Laufzeit
der Verbindlichkeit unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht,
wenn die dieser Verbindlichkeit zugrundeliegenden
Verpflichtungen erfiillt, aufgehoben oder erloschen
sind. Sie werden ebenfalls ausgebucht und durch
eine neue Verbindlichkeit ersetzt, wenn sich bei einer
Modifikation der Verbindlichkeit die vertraglich
festgelegten Zahlungsstrome wesentlich dndern.
Die Differenz zwischen dem Buchwert der ausge-
buchten finanziellen Verbindlichkeit und der ge-
zahlten Gegenleistung einschliefdlich tibertragener
unbarer Vermdgenswerte oder iibernommener
Verbindlichkeiten wird als Finanzierungsertrag
bzw. Finanzierungsaufwand im Gewinn und
Verlust erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden als kurzfristig
eingestuft, wenn die Gesellschaft nicht das unbeding-
te Recht darauf hat, die Begleichung der Verbindlich-
keit auf einen Zeitpunkt mindestens 12 Monate nach
dem Bilanzstichtag zu verschieben.

1.5.6.  Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten sowie andere Vorriite

Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten
sowie andere Vorrdte werden mit dem niedrigeren
Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
dem Nettoverdulerungswert bewertet. Der Netto-
verduflerungswert ist der geschitzte, im normalen
Geschiftsgang erzielbare Verkaufserlos abziiglich

der geschitzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der notwendigen Vertriebskosten. Fremdkapital-
kosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb oder
der Herstellung von Grundstiicken anfallen, werden
aktiviert, soweit die Voraussetzungen hierfiir vor-
liegen. Die Grundstiicke mit unfertigen und fertigen
Bauten enthalten die Immobilien, bei denen bereits



bei Erwerb von einem Wiederverkauf ausgegangen
wurde. Bei Aufgabe der Verdauflerungsabsicht erfolgt
eine Umgliederung in die Renditeliegenschaften.

1.5.7.  Ertragsteuern und latente Steuern
Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden
werden mit dem Betrag bewertet, in dessen Hohe
eine Erstattung bzw. Zahlung an die Steuerbehtrden
erwartet wird. Dabei werden die Steuersdtze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstichtag
gelten.

Die DKR hat seit dem 1. Januar 2016 den Status eines
REIT und ist dadurch grundsétzlich von der Korper-
schaft- und der Gewerbesteuer befreit. Mafdgeblich fiir
die Steuerbefreiung ist die Einhaltung der Kriterien
des REIT-Gesetzes.

Im Zuge des laufenden Verfahrens mit der Finanzver-
waltung (siehe dazu die Ausfithrungen im Lagebe-
richt) hat sich die Gesellschaft jedoch aus Vorsichts-
griinden dazu entschlossen, den vorliegenden
Abschluss, wie bereits im vorigen Geschiftsjahr, unter
vollstandiger Berlicksichtigung steuerlicher Effekte
aufzustellen.

1.5.8. Fliissige Mittel

Fliissige Mittel umfassen den Kassenbestand sowie
kurzfristige und verfiigbare Bankguthaben mit
urspriinglicher Falligkeit zum Zeitpunkt des Erwerbs
von weniger als drei Monaten.

1.5.9.  Eigenkapitalabgrenzung

Fremd- und Eigenkapitalinstrumente werden ent-
sprechend dem wirtschaftlichen Gehalt der Vertrags-
vereinbarung als finanzielle Verbindlichkeiten oder
Eigenkapital Klassifiziert. Ein Eigenkapitalinstrument
ist ein Vertrag, der einen Residualanspruch an den
Vermogenswerten eines Unternehmens nach Abzug
aller dazugehorigen Schulden begriindet. Eigen-
kapitalinstrumente werden zum erhaltenen Ausgabe-
erlos abziiglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten
erfasst.

Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die Aus-
gabe des Eigenkapitalinstruments nicht angefallen
wadren. Solche Kosten einer Eigenkapitaltransaktion
(z.B. die im Rahmen von Kapitalerhéhungen an-
fallenden Kosten) werden, gemindert um alle damit
verbundenen Ertragssteuervorteile, als Abzug vom
Eigenkapital bilanziert und erfolgsneutral mit der
Kapitalriicklage verrechnet.

Die Bestandteile eines von der Gesellschaft
emittierten zusammengesetzten Instruments (z. B.
eine Wandelanleihe) werden entsprechend dem
wirtschaftlichen Gehalt der Vereinbarung getrennt
als finanzielle Verbindlichkeit und als Eigenkapital-
instrument erfasst, soweit die Voraussetzungen fiir
einen Eigenkapitalbestandteil vorliegen.

Zum Ausgabezeitpunkt wird der beizulegende Zeit-
wert der Fremdkapitalkomponente anhand der fiir
vergleichbare nicht wandelbare Instrumente gelten-
den Marktverzinsung ermittelt. Dieser Betrag wird
als finanzielle Verbindlichkeit auf Basis der fort-
gefithrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode - bis zur Erfiillung bei Wand-
lung oder Filligkeit des Instruments — bilanziert.
Die Bestimmung der Eigenkapitalkomponente er-
folgt durch Subtraktion des Werts der Fremdkapital-
komponente von dem beizulegenden Zeitwert des
gesamten Instruments. Der resultierende Wert wird,
abziiglich der Ertragssteuereffekte, als Teil des Eigen-
kapitals erfasst und unterliegt in der Folge keiner
Bewertung.

1.5.10. Riickstellungen

Eine Riickstellung wird dann angesetzt, wenn die
Gesellschaft eine gegenwartige gesetzliche oder
faktische Verpflichtung aufgrund eines vergangenen
Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfiilllung der Verpflich-
tung wahrscheinlich und eine verldssliche Schiatzung
der Hohe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten be-
ztiglich des Betrages oder der zeitlichen Inanspruch-
nahme, moglich ist. Die Bewertung der sonstigen
Riickstellungen erfolgt mit dem Betrag, der bei ver-
niinftiger Betrachtung zur Erfillung der Verpflichtung



zum Abschlussstichtag oder bei Ubertragung der Ver-
pflichtung auf einen Dritten im Zeitpunkt der Uber-
tragung gezahlt werden miisste. Risiken und Unsi-
cherheiten werden durch Anwendung von geeigneten
Methoden zur Schitzung unter Finbezug von Ein-
trittswahrscheinlichkeiten berticksichtigt. Langfristige
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von iiber einem
Jahr werden abgezinst, soweit der Zinseffekt wesent-
lich ist.

1.5.11.  Ertragserfassung
Nach IFRS 15 entspricht die Hohe der Umsatzerlose
der Gegenleistung, auf die die Gesellschaft einen
vertraglichen Anspruch besitzt. Umsatzerlose werden
erfasst, wenn die Kontrolle iiber einen Vermogens-
wert oder eine Dienstleistung auf den Kunden tiber-
geht. Dabei dient das Fiinf-Schritte-Modell zur
Bestimmung der Hohe und des Zeitpunktes der
Umsatzrealisierung:
Identifizierung der Vertrdge mit Kunden
Identifizierung separater Leistungsverpflichtungen
Bestimmung des Transaktionspreises
Allokation des Transaktionspreises auf separate
Leistungsverpflichtungen
Erfassung von Umsatzerlosen bei Erfillung
einzelner Leistungsverpflichtungen

Nach IFRS 15 stellt ein Vertrag eine Vereinbarung
zwischen zwei oder mehr Parteien dar, die rechtlich
durchsetzbare Rechte und Pflichten begriindet. Der
Vertragsschluss kann dabei schriftlich, miindlich
oder stillschweigend aufgrund der gewdhnlichen
Geschiftspraxis des Unternehmens stattfinden.
Unter bestimmten Umstdnden sind mehrere
Vertrage zusammenzufassen.

In einem zweiten Schritt sind die einzelnen Leistungs-
verpflichtungen zu identifizieren. Eine Zusage stellt
immer dann eine Leistungsverpflichtung dar, wenn
das Gut oder die Dienstleistung unterscheidbar ist.
Grundsatzlich enthdlt ein Vertrag eine Leistungs-
verpflichtung, sodass der vierte Schritt, die Allokation
des Transaktionspreises auf separate Leistungs-
verpflichtungen, entfallt.

Danach erfolgt die Bestimmung des Transaktions-
preises, der die Gegenleistung fiir die tibertragenen
Giiter oder Dienstleistungen darstellt. Der Zeitraum
zwischen der Ubertragung des Gutes bzw. der Dienst-
leistung auf den Kunden tiberschreitet gewdhnlicher
Weise kein Jahr, sodass die zugesagte Gegenleistung
nicht an den Zeitwert des Geldes angepasst werden
muss.

Im vierten Schritt erfolgt die Aufteilung des Trans-
aktionspreises auf die identifizierten Leistungsver-
pflichtungen anhand ihrer relativen Einzelverdufie-
rungspreise. Der Einzelverduflerungspreis ergibt sich
als Preis, zu dem das Unternehmen das Gut oder
die Dienstleistung unter dhnlichen Umstinden an
vergleichbare Kunden tatsdchlich einzeln verduflert
hat.

Die in den Vertragsverhiltnissen enthaltenen Garan-
tien und Gewaihrleistungen stellen keine separaten
Leistungsverpflichtungen dar, da sie dem Kunden
lediglich zusichern, dass das gelieferte Gut oder die
geleistete Dienstleistung den vertraglich vereinbarten
Spezifikationen entspricht. Es bestehen dartiber hin-
aus keine Riicknahme-, Erstattungs- oder dhnliche
Verpflichtungen.

Umsatzerldse werden nach IFRS 15 entweder zeitraum-
oder zeitpunktbezogen realisiert, abhdngig davon,
wann die Leistungsverpflichtung erfiillt bzw. die
Verfiigungsgewalt an den Kunden iibertragen wird.

Von der Gesellschaft werden Mietvertrdge geschlossen,
die im Wesentlichen die Netto-Kaltmiete sowie die
Betriebskosten umfassen. Der Transaktionspreis ist in
den Mietvertrdgen vereinbart und enthdlt keine Finan-
zierungskomponenten. Die Mietzahlungen sind
monatlich zu leisten. Die Mietvertrdge bestehen im
Wesentlichen fiir Einzelhandelsflichen des tdglichen
Bedarfs. Die Vertragskomponente Netto-Kaltmiete fallt
als Leasingverhdltnis nicht in den Regelungsbereich
des IFRS 15 und wird linear tiber die Laufzeit der Miet-
verhéltnisse als Umsatzerlose erfasst. Fiir rund 85% der
Nettokaltmieten sind die gewerblichen Mietvertrage
mit Wertsicherungsklauseln versehen, die eine Kopp-



lung der Mieten an die Entwicklung des Verbraucher-
preisindexes vorsehen. Bei einem untergeordneten Teil
der Vertrdge der DKR bestehen umsatzabhingige Mie-
ten.

Die Erlose aus dem Verkauf von Immobilien werden
zu dem Zeitpunkt erfolgswirksam erfasst, zu dem die
Verfiigungsgewalt auf den Kaufer tibertragen wird.
Dies geschieht in der Regel mit dem Nutzen-Lasten-
Wechsel. Die Ertrage aus dem Verkauf von zur Ver-
duflerung gehaltenen Immobilien (IFRS 5-Immo-
bilien) werden dabei als Umsatzerlose ausgewiesen.
Die Gegenleistung ist nach Ubergang der Immobilie
fallig.

Nach IFRS 15 ist fiir die Unterscheidung in Prinzipal-
oder Agentenstellung entscheidend, ob eine Vertrags-
partei vor der Ubertragung einer Leistung auf einen
Kunden die Kontrolle iiber die Leistung besitzt. Die
Indikatoren fiir diese Beurteilung, die in ihrer Ge-
samtheit betrachtet werden und nicht kumulativ
erfiillt sein miissen, sind die primére Verantwortung
fiir die Erfiillung der Leistung, das potenzielle Vor-
ratsrisiko, Kosten nicht weiterbelasten zu konnen,
sowie die Preissetzungsmacht fiir eine Leistung.

Fiir die Betriebskosten des Mietvertragsverhaltnisses
agiert die Deutsche Konsum REIT-AG aufgrund der
Regelungen des IFRS 15 als Prinzipal, da das Unter-
nehmen die Verfiigungsgewalt tiber die Giiter und
Dienstleistungen erlangt und somit in der Leistungs-
verpflichtung gegeniiber dem Mieter ist.

Leistungen, die als Betriebs- und Nebenkosten
entsprechend der Prinzipal-Methode abgerechnet
werden, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
unsaldiert mit den korrespondierenden Erlosen
dargestellt. Die Erlosrealisierung erfolgt mit der
Leistungserbringung. Der Ausweis erfolgt fiir weiter-
belastete, fremderbrachte Leistungen innerhalb

der Umsétze aus Vermietung.

Grundsteuern und Gebdudeversicherungen stellen
nach IFRS 15 keine separat identifizierbaren Leis-
tungsverpflichtungen dar, die dem Mieter einen

abgrenzbaren Nutzen stiften. Fiir diese Vertragsbe-
standteile erfolgt eine Allokation des vereinbarten
Entgelts auf die anderen identifizierten Vertrags-
komponenten auf Basis ihrer relativen Einzelver-
auflerungspreise.

Nach IFRS 15 ist eine Vertragsverbindlichkeit auszu-
weisen, sofern der Kunde seine vertragliche Verpflich-
tung erfiillt hat, bevor die DKR die Verfiigungsgewalt
uiber das Gut oder die Dienstleistung tibertragen hat.
Bedingt durch das Geschéftsmodell sowie den zu-
grundeliegenden Zahlungsbedingungen der DKR
zahlen die Kunden die Gegenleistung zeitlich korres-
pondierend zur Erfiillung der Leistungsverpflichtung
durch die Gesellschaft, sodass keine Vertragsverbind-
lichkeit zu erfassen ist. Der unbedingte Anspruch der
Deutschen Konsum auf die zu zahlende Gegenleis-
tung wird als Forderung ausgewiesen.

Zudem werden keine Vertragsvermogenswerte bilan-
ziert, da die DKR keine Giiter oder Dienstleistungen
auf den Kunden vor Erhalt der Gegenleistung
ubertragt.

1.5.12. Leasingverhdltnisse

Leasingverhiltnisse werden zu dem Zeitpunkt, zu dem
das Leasingobjekt der Gesellschaft zur Nutzung zur
Verfligung steht, als Nutzungsrecht und entsprechen-
de Verbindlichkeit bilanziert. Die Leasingraten werden
in Tilgungs- und Finanzierungsaufwendungen aufge-
teilt. Die Erfassung der Finanzierungsaufwendungen
tiber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfolgt er-
folgswirksam unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode, sodass sich fiir jede Periode ein konstanter
periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der Leasing-
verbindlichkeit ergibt. Das Nutzungsrecht wird linear
uber den kiirzeren Zeitraum aus Nutzungsdauer und
Laufzeit des Leasingverhiltnisses abgeschrieben. Bei
der Bestimmung der Laufzeit des Leasingverhdltnisses
werden Verlangerungsoptionen beriicksichtigt, sofern
deren Ausiibung hinreichend sicher ist.

Vermogenswerte und Schulden aus Leasingverhaltnis-
sen werden beim Erstansatz mit ihren Barwerten er-
fasst. Die Leasingverbindlichkeit umfasst den Barwert



fester Leasingzahlungen, variabler Leasingzahlungen,
die an einen Index oder Zinssatz gekniipft sind, er-
warteter Restwertzahlungen, des Ausiibungspreises
einer hinreichend sicheren Kaufoption und Straf-
zahlungen fiir die hinreichend sichere Kiindigung
des Leasingverhailtnisses. Das Nutzungsrecht wird

zu Anschaffungskosten bewertet, die sich aus dem
Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit,
samtlichen bei und vor der Bereitstellung geleisteten
Leasingzahlungen, anfanglichen direkten Kosten und
geschitzten Kosten der Demontage oder Beseitigung
des Leasingobjekts zusammensetzen.

Der Ausweis des Nutzungsrechts erfolgt unter der
Bilanzposition, in der auch der zugrunde liegende
Vermogenswert bilanziert werden wiirde. Die Leasing-
verbindlichkeit wird unter den sonstigen langfristigen
bzw. kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten aus-
gewiesen.

Zahlungen fiir kurzfristige Leasingverhaltnisse oder
Leasingverhaltnisse iiber geringwertige Vermogens-
werte werden linear als Aufwand in der Gesamter-
gebnisrechnung erfasst. Die Deutsche Konsum verfiigt
derzeit jedoch nicht tiber solche Leasingverhéltnisse.

Die Abzinsung der Leasingzahlungen erfolgt mit
dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Leasingnehmers,
sofern der implizite Zinssatz, der dem Leasingverhilt-

nis zugrunde liegt, nicht bestimmbar ist. Der Grenz-
fremdkapitalzinssatz entspricht dabei dem Zinssatz,
den der Leasingnehmer zahlen miisste, wenn er den
zugrunde liegenden Vermogenswert mit externen
Mitteln unter vergleichbaren Umstdnden erwerben
bzw. finanzieren miisste.

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von Erb-
baurechtsvertrdgen, Parkplitzen, Biiroflichen und
einem Kraftfahrzeug. Die Nutzungsrechte aus Erbbau-
rechtsvertrdgen und angrenzenden Parkpldtzen wer-
den in der Bilanz unter den langfristigen Vermogens-
werten in der Position Renditeimmobilien
ausgewiesen. Der Ausweis der Nutzungsrechte fiir ge-
leaste Fahrzeuge und Biiroflichen erfolgt unter der
Bilanzposition Sachanlagen. Die korrespondierenden
Leasingverbindlichkeiten finden sich in den kurz-
bzw. langfristigen sonstigen finanziellen Verbindlich-
keiten wieder. Fiir weitere Informationen verweisen
wir auf Kapitel 2.16.

Bei Erbbaurechten, die zur Verduflerung gehalten
werden, werden die entsprechenden Nutzungsrechte
in die Position zur Verduflerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte und die korrespondierenden Lea-
singverbindlichkeiten in die Position Schulden im
Zusammenhang mit zur Verdufierung gehaltenen
langfristigen Vermdgenswerten umgegliedert.



2.1.  Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien (Renditeliegenschaften)

Im Geschiftsjahr 2023/2024 erfolgte der Verkauf von
17 Objekten. Damit umfasst das am 30. September
2024 bilanzierte Immobilienvermdgen der DKR 167
Objekte mit einem beizulegenden Wert von

TEUR 850.591,5 (Vj.: TEUR 978.403,5) zuziiglich der
als Nutzungsrechte bilanzierten Erbbaurechte in Hohe

von TEUR 10.076,2 (Vj.: TEUR 10.334,4) sowie der als
Nutzungsrechte bilanzierten Leasingobjekte in Hohe
von TEUR 295,8 (Vj.: TEUR 276,0). Weiterhin erfolg-
ten werterhohende Mafinahmen, die in H6he von
TEUR 12.343,5 (Vj.: TEUR 21.985,0) aktiviert wurden.
Das unrealisierte Bewertungsergebnis aus der Zeit-
wertbewertung belduft sich auf TEUR -30.135,5

(Vj.: TEUR -113.528,4).

Die Entwicklung der Renditeliegenschaften stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Anfangsbestand zum 01.10.

+ Immobilienankdufe

+ Aktivierung Erbbaurechte und Nutzungsrechte

- Abgang Nutzungsrechte

+ Anpassung der Buchwerte flr Erbbaurechte aufgrund geéinderter Erbbauzinszahlungen

- Buchwertabgang durch Verkauf von Immobilien
- Umgliederung IFRS 5
+ Nachtrdgliche Anschaffungs- und Herstellungskosten (Capex)

+ Bewertungsergebnis der verkauften Immobilien

+ Unrealisiertes Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbewertung (Marktwertverdnderung)

Endbestand zum Stichtag

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind am Stichtag Immobilien mit einem Buchwert
von TEUR 802.930,0 (Vj.: TEUR 857.960,0) mit
Grundpfandrechten oder durch Abtretung von Mie-
teinnahmen als Sicherheit fiir finanzielle Verbindlich-
keiten hinterlegt.

2023/2024 2022/2023
989.013,9 1.030.959,1
1.523,9 44.385,8
49,2 249

0.0 0.0

107.3 1.437,5
-83.433,0 9.900,0
-25.212,0 -6.350,0
12.343,5 21.985,0
-3.293,8 200,0
-30.135,5 -113.528,4
860.963,5 989.013,9

Es bestehen Erbbaurechtsvertrage, bei denen die
dazugehorigen Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien
bebaut sind. Fiir die Erbbaurechtsvertrage werden
Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten
bilanziert. Der aktivierte Betrag betrdgt zum 30. Sep-
tember 2024 TEUR 10.076,2 (Vj.: TEUR 10.334,4). Die
passivierte Verbindlichkeit betrdgt zum 30. September
2024 TEUR 11.062,8 (Vj.: TEUR 11.181,6).



In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende
wesentliche Betrage fiir die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien enthalten:

TEUR

Mieterlose

Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Bewertungsergebnis aus verkauften Renditeliegenschaften
Ertréige aus Betriebs- und Nebenkosten

Betriebliche Aufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen, Haus-
bewirtschaftung, Grundsteuern efc.)

Gesamt

Die auf leerstehende Immobilien entfallenden
betrieblichen Aufwendungenbetragen TEUR 6.960,5
(Vj.: TEUR 5.436,3). Grundlage fiir die Berechnung
bildet die Leerstandsquote.

Die turnusmafige Bewertung findet jahrlich zum

30. September auf Basis der zu diesem Zeitpunkt
bestehenden Bewertungsparameter statt. Wie im Vor-
jahr erfolgte die Ermittlung des beizulegenden Zeit-
werts auf Basis international anerkannter Bewertungs-
verfahren auf Grundlage der Discounted Cash
Flow-Methode.

Beim Discounted Cash Flow-Verfahren werden kiinftig
erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines Objekts
unter Anwendung eines marktgerechten, objekt-
spezifischen Diskontierungszinssatzes auf den Bewer-
tungsstichtag abgezinst. Wiahrend die Einzahlungen
regelmiflig die Nettomieten umfassen, betreffen die

Bewertungsparameter

Marktmietsteigerung p.a. (in %)
Instandhaltungskosten p.a. (EUR/m?)
Verwaltungskosten p.a. (% von Marktmiete)
Diskontierungszinssatz (%)

Kapitalisierungszinssatz (%)

2023/2024 2022/2023
77.437,6 79.722,2
-30.135,5 -113.528,4
-3.293.8 2000
19.943,3 16.381,1
-49.365,0 -47.854,5
14.586,7 -65.079,6

Auszahlungen insbesondere die durch den Eigentiimer
zu tragenden Bewirtschaftungskosten. Die zugrunde
gelegte Detailplanungsperiode betrdgt zehn Jahre.

Fiir das Ende dieser Periode wird ein potenzieller abge-
zinster Verduflerungswert (Nettoendwert) des Bewer-
tungsobjekts prognostiziert. Dieser spiegelt den dann
hochstwahrscheinlich erzielbaren Verduflerungspreis
abziiglich Verdulerungskosten wider. Methodisch
werden dafiir die abgezinsten Einzahlungsiiberschiisse
des zehnten Jahres mit dem sogenannten Kapitalisie-
rungszinssatz als ewige Rente kapitalisiert. Die Summe
aus den abgezinsten Zahlungsmitteliiberschiissen und
dem abgezinsten Nettoendwert ergibt den Bruttokapi-
talwert des Bewertungsobjekts, der vermindert um
Transaktionskosten den beizulegenden Zeitwert ergibt.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen
Annahmen, die im Rahmen des Discounted Cash
Flow-Verfahrens verwendet wurden:

30.09.2024 30.09.2023
0.10 bis 60,0 0,30 bis 40,40
0,00 bis 8,50 0,00 bis 8,00
0,00 bis 10,0 0,50 bis 6,00

5,00 bis 11,10 5,00 bis 11,00
4,70 bis 10,10 4,75 bis 10,00



Alle Bewertungsparameter entsprechen der Stufe 3 der
Fair Value-Hierarchie. Im Berichtszeitraum wurden
bei einem (Vj.: zwei) Objekt eine deutlich hohere
Marktmietsteigerung angenommen, da es sich bei
diesem Objekt um ein Revitalisierungsobjekt handelt.

Mio. EUR
Ver@nderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes

Fair Value der Renditeliegenschaften

Entsprechende Auswirkungen ergeben sich aus der
Verdanderung des kiinftigen Mietergebnisses in Ab-
hingigkeit von Mietertrdgen, Leerstdinden sowie
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten.

in TEUR Summe
Mindestleasingzahlungen 30.09.2024 300.732,7
Mindestleasingzahlungen 30.09.2023 371.392,4

Den Mietern zustehende Verldngerungsoptionen
sind hier nicht berticksichtigt. Bei im Portfolio be-
findlichen Wohnungen bestehen in der Regel Miet-
vertrdge mit einer gesetzlichen Kiindigungsfrist von
drei Monaten. Dariiberhinausgehende Anspriiche
auf Mindestleasingzahlungen bestehen nicht. Zum
Teil bestehen unbefristete Gewerbemietvertrage mit
einer gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Monaten.
Aus diesen resultieren jahrliche Mieterldse in Hohe
von rund TEUR 2.708,0 (Vj.: TEUR 4.487,1). Die An-
zahl der Wohnimmobilien ist von untergeordneter
Bedeutung.

Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten An-
nahmen wurden durch den unabhingigen Gutachter
auf Basis seiner fachlichen Erfahrungen getroffen und
sind mit Unsicherheit behaftet. Bei einer Erhohung/
Verminderung des Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatzes um 1,0% reduziert/erhdht sich der
beizulegende Zeitwert wie folgt:

30.09.2024 30.09.2023
+1% -1% +1% -1%
-128,1 180,6 -132,2 222,2

Der DKR stehen am 30. September 2024 aus ihren
Mietvertragen mit gewerblichen Mietern kiinftige
Mindestleasingzahlungen in Hohe von

TEUR 300.732,7 (Vj.: TEUR 371.392,4) zu.

Diese verteilen sich wie folgt:

bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
64.072,4 165.474,6 71.185,7
72.944,9 201.545,7 96.901,8

2.2. Immaterielle Vermdgenswerte

Die Immateriellen Vermogenswerte umfassen akti-
vierte Aufwendungen fiir die Erstellung der Website,
welche linear tiber fiinf Jahre abgeschrieben wurden.

2.3. Sachanlagen

Das Sachanlagevermdogen in Hohe von TEUR 911,4
(Vj.: TEUR 954,1) umfasst im Wesentlichen aktivierte
Nutzungsrechte fiir gemietete Biiroflaichen sowie mit-
erworbenes Inventar fiir die Objektbewirtschaftung.
Die Nutzungsdauern liegen zwischen drei und 19 Jah-
ren. Die Abschreibung der Sachanlagen sowie Nut-
zungsrechte erfolgt linear und belduft sich im Be-
richtszeitraum auf TEUR 131,5 (Vj.: TEUR 59,9). Die
Entwicklung des Sachanlagevermdégens im Berichts-
zeitraum ist nachfolgend dargestellt:



Leistungen

Nutzungsrechte Sonstige Betriebs-
in TEUR Biiro- und Nutzungsrechte Kfz und Geschiifts- Summe
Stellplatzflichen ausstattung
Anschaffungskosten

01.10.2023 744,3 60,9 2288 1.034,0
0.0 (23.4) @7 65.1)
Zugang 0.0 0,0 92,3 92,3
(744,3) (37.5) (187.1) (968,9)
Abgang 0,0 0,0 -6,0 -6,0
©.0) (0.0) ©.0) (0.0)
30.09.2024 744,3 60,9 3151 1.120,3
(744,3) (60,9) (228,8) (1.034,0)

Kumulierte Abschreibung
01.10.2023 24,8 251 30,0 799
0,0 ann (9,0) (20.1)
Zugang 74,4 13.8 43,0 131.4
(24,8) (14,0 (21,0 (59.8)
Abgang 0,0 0,0 -2,4 -24
(0.0) 00) (0.0) 00)
30.09.2024 992 391 70,6 2089
(24,8) 25.1) (30,0 799)
Restbuchwert 30.09.2024 645,1 21,8 2445 911.4
(719,5) (35.8) (198,8) (954,1)
2.4. Forderungen aus Lieferungen und Im Rahmen der Wertberichtigung werden Mietforde-

rungen, bei denen konkrete Kenntnisse fiir eine man-

gelnde Werthaltigkeit vorliegen, separat betrachtet

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und gegebenenfalls einzelwertberichtigt, wahrend die

setzen sich wie folgt zusammen: restlichen Forderungen in Abhdngigkeit von ihren
Falligkeiten pauschalwertberichtigt werden. Die ein-
TEUR 30.09.2024 30.09.2023  zelwertberichtigten Forderungen gingen nicht in die
Falligkeitsanalyse mit ein. Aus den einzeln betrachte-
ten Mietforderungen in Hohe von TEUR 2.530,5
Wertberichtigung auf -4.148,2 -4.496,6  (Vj.: TEUR 2.453,0) ergab sich eine Einzelwert-

Forderungen berichtigung von TEUR 1.870,4 (Vj.: TEUR 1.735,2).

Forderungen aus Vermietung 6.540,3 7.218,1

Gesamt 2.392,1 2.721,5



Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aus Ausfallrisiken stellen sich wie folgt

dar:

Angaben 2023/2024 in TEUR

Erwartete Verlustquote

Bruttobuchwert - Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen

Wertberichtigung

Einzel-

betrachtung

2.530,5

1.870,4

< 30 Tage
tiberfdllig

0.0%

595.3

0.0

Zum Bilanzstichtag bestehen keine weiteren Forde-

rungen aus Lieferungen und Leistungen, die tiberfil-

lig, aber noch nicht wertgemindert sind.

Von den zum Bilanzstichtag bilanzierten Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen wurden bei keinen

Forderungen (Vj.: keinen) Forbearance-Mafinahmen,

wie beispielsweise Stundungen, vorgenommen.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Liefe-

rungen und Leistungen entwickelten sich wie folgt:

TEUR

Stand per 01.10. Vorjahr
Verbrauch

Auflésung

Zugdinge

Endbestand zum Stichtag

30.09.2024

4.496,6

-348,4

0.0

4.148,2

30.09.2023

3.4791

1.017.5

4.496,6

<90Tage <300Tage <360Tage > 360 Tage

Summe

tiberfillig tiberfdllig tiberfillig tiberfillig v
25,0% 50,0% 75.0% 100,0% -
498,9 14193 212,2 1.283,9 6.540,3
124,7 709,6 159,2 1.283,9 4.148,2

Neben den Wertberichtigungen auf Mietforderungen
wurden im Berichtsjahr Abschreibungen auf Miet-
forderungen in Hohe von insgesamt TEUR 1.580,4
(Vj.: TEUR 1.442,7) vorgenommen. Im Insolvenzfall
wurden die Forderungen vollstindig abgeschrieben.

Aus der Auflésung von Wertminderungen auf
Erwerberabrechnungen wurden Ertrdage i.H.v.
TEUR 5,6 (Vj.: TEUR 2,2) erfasst.



2.5.

Sonstige kurzfristige und langfristige Verm6genswerte

Die sonstigen langfristigen Vermogenswerte in Hohe von TEUR 10,1 (Vj.: TEUR 0,0) umfassen ausschliefilich

geleistete Anzahlungen fiir ein Objekt.

Die sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR

Forderungen gegen Gesellschafter inkl. Zinsabgrenzung
Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen
Hinterlegte Sicherheiten

Instandhaltungsricklage

Gezahlte Leistungen fiir Folgeperioden

Mieterkautionen

Forderungen aus Kaufpreiseinbehalten

Forderungen aus Zuschussen und Fordermitteln
Umsatzsteuerforderungen

Hausverwalterkonten

Erwerberabrechnung

Kurzfristanlage in erworbene Darlehensanteile via creditshelf
Ubrige

Gesamt

Aufgrund der erh6hten Ausfallrisiken wurde auf die
Darlehensforderung gegeniiber der Obotritia Capital
KGaA in den Vorperioden eine Einzelwertberichti-
gung gebildet, sodass sich der Wertminderungs-
bestand zum Geschiéftsjahresbeginn auf

TEUR 44.094,3 belief. Die Obotritia Capital KGaA
leistete im Geschiftsjahr Tilgungen auf Zins- und
Darlehensforderungen in Hohe von insgesamt

TEUR 11.865,2 und dariiber hinaus nach dem Bilanz-
stichtag weitere Tilgungen in Hohe von insgesamt
TEUR 28.032,4. Mit Nachtrag aus Oktober 2024 trat
die Obotritia Capital KGaA zudem eine Forderung in
Hohe von TEUR 10.000,0 an die Deutsche Konsum
REIT-AG ab, von der bis zum Aufstellungszeitpunkt
TEUR 10.000,0 beglichen wurden. Infolgedessen wur-
de im Berichtszeitraum ein Teil der Wertminderung in

30.09.2024 30.09.2023
38.000,0 18.421,2
4.416,2 1.939.5
3.767,5 0.0
2.489,3 1.840,0
1.524,0 1.783,3
1.218,6 1.250,0
980,2 0.0
521,4 0.0
424,5 0.0
3534 3804
43,2 305,0

00 0.8

1477 2849
53.886,0 26.205,1

Hohe von TEUR 28.195,0 aufgeldst und als sonstiger
betrieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buchwert
der Forderung inkl. Zinsen auf TEUR 38.000,0

(Vj.: TEUR 18.421,2) zum Stichtag belduft. Bei der
Ermittlung des Betrags der aufzuldsenden Wertberich-
tigung wurden die eingegangene Tilgung in Hohe
von rund TEUR 28.000,0 sowie die abgetretene Forde-
rung von TEUR 10.000,0 als werthaltiger Betrag der
Forderung inkl. Zinsen angesetzt. Die verbleibende
Wertberichtigung belduft sich auf TEUR 15.899,3 zum
30. September 2024. Die verbleibende Forderung in
Hohe von TEUR 15.899,3 ist unbesichert und weiter-
hin vollstindig wertberichtigt.

Auf weitere finanzielle Vermogenswerte wurden keine
Wertminderungen vorgenommen.



2.6. Liquide Mittel

In den liquiden Mitteln sind Kassenbestdnde und
Guthaben bei Kreditinstituten enthalten. Kautions-
guthaben werden unter den sonstigen kurzfristigen
Vermogenswerten ausgewiesen.

Die Kapitalflussrechnung enthélt Bank- und Kassen-
guthaben unter Beriicksichtigung von Kontokorrent-
verbindlichkeiten. Insofern konnen sich die liquiden
Mittel in der Kapitalflussrechnung von den in der
Bilanz ausgewiesenen liquiden Mitteln unterscheiden.

2.7.  Zur VerduBerung gehaltene Vermdgens-

werte und Verbindlichkeiten

Die zur Verdufierung gehaltenen Vermogenswerte
von TEUR 25.212,0 (Vj.: TEUR 6.350,0) betreffen acht
Renditeimmobilien (Vj.: eine Renditeimmobilie). Fiir
sechs Objekte wurden bis zum Aufstellungszeitpunkt
bereits Kaufvertrage abgeschlossen. Diese werden mit
ihren Kaufpreisen angesetzt. Die {ibrigen Objekte wer-
den mit ihren voraussichtlichen Kaufpreisen bewer-
tet.

Damit zusammenhéngende zuriickzufithrende
Finanzierungen in Hohe von insgesamt TEUR 5.205,2
(Vj.: TEUR 0,0) wurden in die Schulden im Zusam-
menhang mit zur Verduflerung gehaltenen Vermo-
genswerten umgegliedert.

2.8. Eigenkapital

2.8.1. Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der DKR hat

sich im Berichtszeitraum nicht verdndert und betréagt
zum 30. September 2024 TEUR 35.155,9

(Vj.: TEUR 35.155,9) und ist eingeteilt in 35.155.938
stimmrechtsgleiche, nennwertlose Inhaberstiickaktien.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien
Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom

11. Mérz 2021, eingetragen im Handelsregister am

11. Juni 2021, ist der Vorstand erméachtigt worden,
das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung
des Aufsichtsrats bis zum 10. Mérz 2026 durch Ausga-
be neuer auf den Inhaber lautender nennwertloser
Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen einmal oder
mehrmals um bis zu insgesamt EUR 17.577.969,00 zu
erhdhen (Genehmigtes Kapital 2021/I). Den Aktiona-
ren ist im Rahmen des genehmigten Kapitals grund-
satzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der Vorstand
ist jedoch erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats, das Bezugsrecht der Aktionére in bestimmten
Fallen ganz oder teilweise nach Mafigabe des Be-
schlusses auszuschliefen. Das genehmigte Kapital
2020/1 wurde aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Ebenfalls durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 11. Midrz 2021 wurde der Vorstand, unter Auf-
hebung der am 5. Mdrz 2020 von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Ermdchtigung zur Ausgabe von
Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen,
ermdchtigt, bis zum 10. Mérz 2026 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals auf den
Inhaber lautende Options- oder Wandelschuldver-
schreibungen (zusammen ,Schuldverschreibungen®)
im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 150.000.000,00
(oder dem entsprechenden Gegenwert in einer aus-
landischen gesetzlichen Wiahrung) mit oder ohne
Laufzeitbeschrankung auszugeben und den Inhabern
bzw. Glaubigern von Optionsschuldverschreibungen
Optionsrechte oder -pflichten sowie von Wandel-
schuldverschreibungen, Wandlungsrechte oder
-pflichten fiir auf den Inhaber lautende Aktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grund-
kapital in Hohe von je EUR 1,00 nach nidherer Maf3-
gabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen zu
gewdhren oder aufzuerlegen. Sie kdnnen auch durch
ein nachgeordnetes Konzernunternehmen der Gesell-
schaft ausgegeben werden. Den Aktiondren ist grund-
satzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der Vorstand
ist jedoch erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das Bezugsrecht der Aktiondre unter bestimmten
Bedingungen auszuschlieflen. Die weiteren Details
konnen der Bekanntmachung im Bundesanzeiger
entnommen werden.



Das Grundkapital wurde durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 13. Juli 2023 (unter Abdnderung
des Beschlusses iiber die bedingte Kapitalerhohung
der Hauptversammlung vom 11. Mirz 2021) um bis
zu EUR 9.377.969,00 durch Ausgabe von bis zu
9.377.969 neuen, auf den Inhaber lautende Stiickakti-
en mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschafts-
jahres ihrer Ausgabe bedingt erh6ht (Bedingtes Kapi-
tal I). Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch
die Hauptversammlung vom 11. Mérz 2021 beschlos-
senen bedingten Kapitals I unverdndert. Das Bedingte
Kapital I dient der Gewdhrung von Aktien an die In-
haber der Schuldverschreibungen, die gemaf} der von
der Hauptversammlung vom 11. Mérz 2021 beschlos-
senen Ermachtigung ausgegeben oder garantiert wer-
den.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juli 2023
des Weiteren (unter Abdnderung des Beschlusses

der Hauptversammlung vom 5. Médrz 2020) um bis

zu EUR 8.200.000,00 durch Ausgabe von bis zu
8.200.000 neuen, auf den Inhaber lautende Stiickakti-
en mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschafts-
jahres ihrer Ausgabe bedingt erhoht (Bedingtes Kapi-
tal I1). Im Ubrigen blieben die Bedingungen des durch
die Hauptversammlung vom 5. Mérz 2020 beschlosse-
nen bedingten Kapitals II unverdndert. Die bedingte
Kapitalerhohung dient der Gewdhrung von Aktien an
die Inhaber der Wandelteilschuldverschreibungen
2015/2025, welche von der Gesellschaft am 30. Janu-
ar 2015 aufgrund der Erméchtigung der Hauptver-
sammlung vom 30. Januar 2015 in zwei Tranchen im
Gesamtvolumen von EUR 37.000.000,00 ausgegeben
wurden und eine Laufzeit bis zum 30. Januar 2025
haben. Die weiteren Details zu den bedingten Kapita-
lia konnen ebenfalls der Bekanntmachung im Bun-
desanzeiger entnommen werden.

2.8.2. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage verdnderte sich im Berichtszeit-
raum nicht und betrdgt zum Stichtag TEUR 197.141,6
(Vj.: TEUR 197.141,6).

2.8.3 Andere Riicklagen

Die anderen Riicklagen blieben im Berichtszeitraum
unverdndert und enthalten IFRS-Erstanwendungs-
riicklagen in Hohe von TEUR 723,4 (Vj.: TEUR 723,4).

2.8.4. Bilanzgewinn

Die Entwicklung dieses Postens wird in der Eigenkapi-
talentwicklung dargestellt. Fiir das Geschiftsjahr
2022/2023 wurde keine Dividende gezahlt.

Auf Basis des diesjahrigen HGB-Ergebnisses von
TEUR 38.975,9 und des bestehenden Verlustvortrags
von TEUR 80.620,7 kann der Vorstand der Hauptver-
sammlung keinen Dividendenvorschlag unterbreiten
und schldgt vor, den Verlust auf neue Rechnung vor-
zutragen. Dieser Vorschlag bedarf der Zustimmung
von Aufsichtsrat und Hauptversammlung.

2.9. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
stellen sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Langfristig 2723774 378.298,9
Kurzfristig 98.247,0 451173
Summe 370.624,4 423.416,2
davon besichert 303.146,3 355.159,3

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
haben sich im Berichtszeitraum infolge laufender
Tilgungen vermindert.

Die Tilgungssétze betragen in der Regel zwischen
1,00% und 16,06 % p.a. Die Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten sind bis auf neun Schuld-
scheindarlehen vollstindig besichert. Als Sicherheiten
werden im Wesentlichen Grundpfandrechte sowie
Biirgschaften von nahestehenden Personen gewdhrt.
Diese Sicherheiten kénnen von den Kreditinstituten
erst nach einem wesentlichen Verstofy gegen den
Finanzierungsvertrag verwertet werden.



2.10. Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen inkl. Zinsabgrenzung setzen sich unter Berticksichtigung der

Emissionskosten wie folgt zusammen:

30.09.2024 30.09.2023

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen in TEUR Félligkeit

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Wandelanleihe | TEUR 30.000 (nominal), 30. Januar 2025 0,0 29.945,5 29.837.8 0.0

1,35% Coupon p. a.

Wandelanleihe Il TEUR 7.000 (nominal), 30. Januar 2025 0,0 6.975,1 6.925,8 0.0

1,00% Coupon p.a.

Wandelanleihe Il TEUR 10.000 (nominal), 05. Oktober 2025 10.071,5 0.0 0,0 0.0

12,00% Coupon p.a.

Summe 10.071,5 36.920,5 36.763,6 0.0
Die Gesellschaft hat am 05. April 2024 eine neue 12,00% und die Zinsen sind quartalsweise nachtrag-
nachrangig besicherte Wandelanleihe mit einem lich am 0S5. des Folgemonats zahlbar. Die Schuldver-
Nominalbetrag in Hohe von TEUR 10.000,0, einge- schreibungen sind endfallig. Eine Zulassung oder Ein-
teilt in Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag beziehung der Teilschuldverschreibungen in den
von je EUR 1.000,00, und einer Laufzeit bis zum 05. Handel an einer Borse ist nicht vorgesehen.

Oktober 2025 ausgegeben. Der Zinssatz p.a. betrdgt

2.11. Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

Die Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen inkl. Zinsabgrenzung setzen sich unter Beriicksichtigung

der Emissionskosten wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen in TEUR Fdlligkeit
Anleihe TEUR 35.900,0 (besichert), 1,80 % Coupon p.a. 31. Mai 2024
Anleihe TEUR 70.000,0 (unbesichert), 2,35% Coupon p.a. 5. April 2024

Anleihe TEUR 40.000,0 (unbesichert), 4,00 % Coupon p.a. 10. Mdrz 2024

Anleihe TEUR 30.000,0 (unbesichert), 3,10% Coupon p.a. 28. April 2031

Anleihe TEUR 105.900,0 (besichert), 8,5% Coupon p.a.; 30. September
ab 01.01.2025 12,00 % Coupon p.a. 2025
Anleihe TEUR 40.000,0 (besichert), 4,00 % Coupon p.q; 30. September
ab 10.03.2025 12,00% Coupon p.a. 2025
Summe

30.09.2024
langfristig kurzfristig
0,0 0.0
0,0 0.0
0,0 0.0
30.116,6 0,0
0,0 56.047,1
700,0 39.797.6
30.816,6 95.844,7

30.09.2023

langfristig kurzfristig
0.0 36.043,0

00 70.792,0
40.976.8 00
30.075,1 00
0.0 00

0.0 00
71.051,9 106.835,0



Die Deutsche Konsum REIT-AG hat im Berichtszeit-
raum umfangreiche Restrukturierungen im Bereich
der Unternehmensanleihen vorgenommen. Im Zuge
dessen wurde am 25. Juni 2024 eine neue besicherte
Anleihe mit einem Nominalbetrag von insgesamt
TEUR 105.900,0 ausgegeben, welche die bisherigen
Anleihen mit den Volumina von TEUR 35.900,0 und
TEUR 70.000,0 abloste. Die neue Namensschuldver-
schreibung hat eine Laufzeit bis zum 30. September
2025 und einen Zinssatz von 8,50% p.a. bis zum

31. Dezember 2024 und ab dem 01. Januar 2025
einen Zinssatz von 12,00% p.a. Die Zinsen sind
monatlich zahlbar. Im Berichtszeitraum erfolgte

eine Sondertilgung der Anleihe in Hohe von

TEUR 50.000,0, sodass sich der ausstehende Nominal-
betrag zum Stichtag noch auf TEUR 55.900,0 belduft.

2.12. Sonstige Riickstellungen

Dariiber hinaus erfolgte ebenfalls am 25. Juni 2024
die Ausgabe einer weiteren neuen Unternehmensan-
leihe mit einen Nominal von insgesamt

TEUR 40.000,0, welche die bisherige, am 10. Mérz
2024 fallige, Stufenzins-Anleihe mit einem Volumen
von ebenfalls TEUR 40.000,0 abloste. Die neue Anlei-
he wird bis zum 09. Mérz 2025 mit einem Zinssatz
von 4,00% p.a. und ab dem 10. Mérz 2025 mit einem
Zinssatz von 12,00% p.a. verzinst. Die Zinsen sind
monatlich zu zahlen.

Beide neu ausgegebenen Anleihen sind am 30. Sep-
tember 2025 fillig.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR Stand 01.10.2023
Steuerrlickstellungen 8.122,8
Archivierung (langfristig) 3,5
Abschluss- und Priifungskosten 390,3
Ausstehende Rechnungen 3.416,8
Sonstige Rickstellungen 1.615,9
Gesamt 13.549,2

Da die wesentlichen Riickstellungen kurzfristig in An-
spruch genommen werden, wird aus Wesentlichkeits-
griinden auf eine Abzinsung verzichtet. Es bestehen
zudem keine wesentlichen Unsicherheiten hinsicht-
lich des Zeitpunkts oder der Hohe der Inanspruch-
nahme.

Verbrauch Aufidsung Zufiihrung  Stand 30.09.2024
3.059.4 1.146,9 5.992,2 9.908,7
0,0 0.0 0,0 3.5

383.8 6,5 410,8 410,8
2.373,7 0,0 2.247,0 3.290,0
1.549,6 529 7307 744,0
7.366,4 1.206,3 9.380,7 14.357,2

Im Berichtszeitraum wurden infolge der Betriebsprii-
fung der Veranlagungsjahre 2014-2017 durch die Fi-
nanzbehorde Steuerriickstellungen in Hohe von
TEUR 5.992,2 (Vj.: TEUR 8.122,8) fiir frithere Veranla-
gungszeitraume gebildet. Fiir weitere Informationen
wird auf Kapitel 3.9 sowie Kapitel 6.1 verwiesen.



2.13. Sonstige langfristige und kurzfristige
Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten umfas-
sen Leasingverbindlichkeiten fiir Erbbaurechte, bei
denen die DKR Erbbauberechtigte ist. Die korrespon-
dierenden Vermogenswerte werden entsprechend als
Renditeliegenschaften ausgewiesen. Dariiber hinaus
sind in den langfristigen Leasingverbindlichkeiten
auch Verbindlichkeiten aus Mietvertrdgen tiber Biiro-
und Stellplatzflichen enthalten.

Die Entwicklung der sonstigen langfristigen und kurz-
fristigen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023

Langfristige Leasingverbindlich- 11.877,1 12.057,6

keiten

Summe langfristige sonstige 11.877,1 12.057,6

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber 1.332,3 9369

Mietern

Mietkautionen 1.300,9 1.330,5

Verbindlichkeiten aus Erwerber- 4357 462,8

abrechnung

Kurzfristige Leasingverbindlich- 194,0 182,2

keiten

Ubrige 5878 870,0

Summe kurzfristige sonstige 3.850,7 3.782,4

Verbindlichkeiten

Gesamt 15.727,8 15.840,0
2.14. Latente Steuern

Aufgrund der Entscheidung des Finanzgerichts
Berlin-Brandenburg im Hinblick auf die Gewédhrung
der Aussetzung der Vollziehung der erhaltenen
Steuerbescheide hat sich die DKR aus Vorsichtsgriin-
den dazu entschieden, simtliche steuerlichen Risiken
bilanziell zu beriicksichtigen, und aus diesem Grund
latente Steuern gebildet. Aktive und passive Steuer-
latenzen wurden dabei saldiert und lediglich der
Passiviiberhang in Hohe von TEUR 41.203,3

(Vj.: TEUR 31.703,7) ausgewiesen.

Die Steuerlatenzen lassen sich auf temporire Differen-
zen in folgenden Bilanzpositionen zurtickfiihren:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Renditeliegenschaften -43.922,5 -51.071.8
Sachanlagevermdgen -211,8 -239.8
Sonstige kurzfristige Vermogens- 7.342,8 16.206,1
werte

Sonderposten mit Riicklageanteil -7.784,8 0.0
Langfristige Verbindlichkeiten -196,4 -2911
ggu. Kreditinstituten

Langfristige Verbindlichkeiten -188,6 -102.3
aus Unternehmensanleihen

Langfristige Verbindlichkeiten -116,1 -100,2
aus Wandelanleihen

Sonstige langfristige Verbindlich- 3.874,1 3.886.1
keiten

Kurzfristige Steuerrtickstellungen 0,0 93
Gesamt -41.203,3 -31.703,7

Latente Steuern resultieren tiberwiegend aus der

Fair Value-Bilanzierung der Renditeimmobilien, dem
Ansatz von Nutzungsrechten und Leasingverbindlich-
keiten, der nur steuerrechtlichen Riicklage nach § 6b
EStG und der Wertberichtigungen auf Darlehen.

2.15. \Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen betragen im Berichtsjahr TEUR 5.449,2
(Vj.: TEUR 9.301,1) und beinhalten zum Stichtag im
Wesentlichen offene Rechnungen aus bezogenen
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsleistungen.



2.16. Ertragsteuerschulden

Die Ertragsteuerschulden in Hohe von TEUR 794,3
(Vj.: TEUR 5.318,0) resultieren aus von der Finanzver-
waltung erlassenen Bescheiden fiir vergangene Veran-
lagungszeitrdaume.

2.17. Leasingverhlinisse

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von Erb-
baurechtsvertrdgen, Parkpldtzen, Biiroflichen und
einem Kraftfahrzeug. Die Nutzungsrechte aus Erbbau-
rechtsvertrdgen und angrenzenden Parkpldtzen wer-
den in der Bilanz unter den langfristigen Vermogens-
werten in der Position Renditeimmobilien
ausgewiesen. Der Ausweis der Nutzungsrechte fiir ge-
leaste Fahrzeuge und Biiroflachen erfolgt unter der
Bilanzposition Sachanlagen. Die korrespondierenden
Leasingverbindlichkeiten finden sich in den kurz-
bzw. langfristigen sonstigen finanziellen Verbindlich-
keiten wieder.

Die aktivierten Nutzungsrechte beziehen sich auf fol-
gende Klassen von Vermdgenswerten:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Grundstlicke und grundstlicks- 645,1 719.5
gleiche Rechte mit Geschdfts-

bauten

Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung 218 358
Renditeliegenschaften 10.372,0 10.610,4
Zur VelroluBerung Igeholtene 2.4 0.0
langfristige Vermdgenswerte

Summe Nutzungsrechte 11.151,3 11.365,7

Die Leasingverbindlichkeiten gliedern sich zum Stich-
tag wie folgt auf:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Langfristige 11.8771 12.057,6
Leasingverbindlichkeiten

Kurzfristige

Leasingverbindlichkeiten 194.0 182.2
Leasingverbindlichkeiten im

Zusammenhang mit zuerIerouBe— 131.0 0.0
rung gehaltenen langfristigen

Vermogenswerten

Summe 12.202,1 12.239.8

Leasingverbindlichkeiten

Auf Nutzungsrechte entfallen Abschreibungen in
Hohe von TEUR 118,8 (Vj.: TEUR 65,2). Die Zinsauf-
wendungen aus der Aufzinsung von Leasingverbind-
lichkeiten betragen TEUR 46,5 (Vj.: TEUR 26,3).



3.1.  Vermietungsergebnis

Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Um-
satzerlosen aus Vermietung und den Erlésen aus Be-
triebs- und Nebenkosten, vermindert um Bewirtschaf-
tungsaufwendungen und stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2023/2024  2022/2023
Umsatzerlse aus Vermietung 77.437,6 797222
Ertréige aus Betriebs- 19.943,3 16.381,1
und Nebenkosten

Summe Erlése 97.380,9 96.103,3
Instandhaltung -9.1472 -8.704,4
Umlagefdéihige Nebenkosten -27.071,4 -28.054,0
Nicht umlageféhige Nebenkosten -10.756,0 -10.799,2
Erldsschmdlerungen -2.3904 -296,9
::;cv':: d?]:';:;sch“"”"gs' 193650  -47.854,5
Vermietungsergebnis 48.015,9 48.248,8

Bei den Umsatzerldsen handelt es sich nahezu aus-
schliefilich um Gewerbemieten aus Objekten in
Deutschland. Die Ertrdge aus Betriebs- und Neben-
kosten enthalten keine Eigenleistungen der Gesell-
schaft. Die Instandhaltungsaufwendungen betreffen
Reparaturen und Wartungsarbeiten. Im Geschiftsjahr
2023/2024 erfolgten dariiber hinaus werterhéhende
Modernisierungsmafinahmen in Hohe von

TEUR 12.343,5 (Vj.: TEUR 21.985,0).

Die umlagefdhigen Nebenkosten enthalten umlegbare
Nebenkosten sowie Nebenkosten, welche aufgrund
von Leerstand nicht umgelegt werden kénnen und
Nebenkosten, welche dem Charakter nach umlegbar
sind, aufgrund von mietvertraglichen Vereinbarungen
aber nicht umgelegt werden kénnen.

Die nicht-umlagefdhigen Nebenkosten beinhalten
unter anderem Aufwendungen fiir das Property
Management in Hohe von TEUR 2.183,8

(Vj.: TEUR 2.093,9) und Aufwendungen fiir das
Asset Management in Hohe von TEUR 4.199,7
(Vj.: TEUR 4.291,0).

Weiterhin enthalten die Nebenkosten perioden-
fremde Aufwendungen aus Erwerberabrechnungen
fiir Ankaufsobjekte in Hohe von TEUR 224,6

(Vj.: TEUR 531,6).

In den Betriebs- und Nebenkosten sind Umsatzerlose
nach IFRS 15 in Hohe von TEUR 16.893,9
(Vj.: TEUR 14.125,5) enthalten.

3.2. VerduBerungsergebnis

Das Verdufierungsergebnis bildet den im Geschafts-
jahr 2023/2024 erfolgten Verkauf von 17 Objekten
ab, von denen eins bereits zum Vorjahresstichtag als
zur Verdulerung gehaltene Immobilien unter IFRS 5
ausgewiesen wurden. Die iibrigen Objekte wurden
zuvor als Renditeliegenschaften zum beizulegenden
Zeitwert nach IAS 40 bewertet. Der Verkaufspreis fiir
die verdufierten Objekte betrug insgesamt

TEUR 89.783,0. Das durch die Verdufierung realisierte
Bewertungsergebnis belief sich auf TEUR -3.293,8 im
Vergleich zum letzten erfassten Buchwert.



3.3. Sonstige betriebliche Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im Ge-
schiftsjahr TEUR 29.716,5 (Vj.: TEUR 603,8) und be-
inhalten im Wesentlichen Ertrage aus der Auflésung
von Wertberichtigungen auf die Darlehens- und Zins-
forderung gegeniiber der Obotritia Capital in Hohe
von TEUR 28.195,0. Weitere Ausfithrungen hierzu
finden sich in Abschnitt 2.5. In den sonstigen betrieb-
lichen Ertragen sind zudem Ertrage aus Wahrungsum-
rechnung in Hohe von TEUR 0,3 (Vj.: TEUR 2,6) ent-
halten.

3.4. Bewertungsergebnis der als Finanz-

investitionen gehaltenen Immobilien

Das Bewertungsergebnis beinhaltet die saldierten
Bewertungsgewinne und -verluste aus der Zeitwert-
bewertung der Renditeliegenschaften zum Bilanz-
stichtag durch einen externen und unabhingigen
Sachverstandigen. Fiir den Fall, dass Verkaufsvertrage
vorliegen, wurde der darin vereinbarte Verkaufspreis
als beizulegender Zeitwert auf Stufe 1 der Bewertungs-
hierarchie herangezogen, da dieser einen besseren
Néaherungswert fiir den Marktwert darstellt.

3.5.  Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betrug

im Geschiftsjahr 2023/2024 TEUR 1.382,3

(Vj.: TEUR 1.145,9). Weitere Leistungen fir die
Gesellschaft wurden von Mitarbeitern der Obotritia
Capital KGaA erbracht. Hierfiir wird eine Kosten-
umlage erhoben, die in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen (vgl. hierzu Kapitel 3.7) erfasst wird.

Vom Personalaufwand entfallen TEUR 228,4

(Vj.: TEUR 175,9) auf soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fiir Altersversorgung sowie TEUR 16,0

(Vj.: TEUR 13,5) auf vermogenswirksame Leistungen.

Bei der Gesellschaft waren zum Bilanzstichtag 29 Mit-
arbeiter (Vj.: 20 Mitarbeiter) inkl. der zwei Vorstands-
mitglieder (Vj.: zwei) direkt angestellt. Diese untertei-
len sich zum Stichtag in 17 Vollzeitkréfte (Vj.: 11)
und 12 Teilzeitkrdfte (Vj.: 9). Von den Teilzeitkriften
waren 7 geringfligig Beschaftigte (Vj.: 5).

3.6.  Wertminderungen auf Vorrdte und

Forderungen

Die Wertminderungen setzen sich wie folgt
zusammen:

Wertminderungen in TEUR 2023/2024 2022/2023

Wertminderungen auf Forderungen 0.0 40.126,3
ggu. Obotritia Capital KGaA

Wertminderungen auf erworbene 0.0 3.601,5
Darlehen

Abschreibung auf Mietforderungen 1.580,4 1.442,7
Wertminderungen auf Mietforderungen -348,4 1.017,5
Wertminderungen auf Forderungen aus 0,0 410,0
Kaufpreiseinbehalten

Wertminderungen auf Erwerber- -5,6 2,2
abrechnungen

Gesamt 1.226,4 46.600,2

Fiir weitere Informationen siehe auch Kapitel 2.4 For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Ka-
pitel 2.5 Sonstige langfristige und kurzfristige Vermo-
genswerte



3.7.  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen
sich wie folgt dar:

TEUR 2023/2024 2022/2023
Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 29895 1.952,1
Gebtihren 4278 5092
Werbekosten 203,4 258,6
Aufwendungen aus Umlagevertrag 149,0 386,4
Schadensersatz 56,4 184,7
Periodenfremde Aufwendungen 11,0 530,1
Ubrige 485,0 583,8
Gesamt 4.322,1 4.4049

Rechts-, Beratungs- und Priifungsaufwendungen um-
fassen vor allem die laufenden Kosten fiir Gutachten-
erstellung, Priifungskosten sowie rechtliche Beratung.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen
einmalige Aufwendungen aus Rechts- und Beratungs-
kosten von TEUR 1.648,1. In den tibrigen sonstigen
betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen aus
Wiéhrungsumrechnung in Hohe von TEUR 2,3

(Vj.: TEUR 1,8) enthalten. Bereinigt um Sondereffekte
und Einmalaufwendungen ergibt sich eine Minde-
rung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen um
TEUR 339,9 (Vj.: Anstieg um TEUR 610,9).

3.8.  Zinsergebnis

Das Zinsergebnis weist folgende Struktur auf:

TEUR 2023/2024 2022/2023
Zinsertréige aus Gesellschafterdarlehen 3.249,0 4.4441
Zinsertréige aus creditshelf-Darlehen 0,0 2479
Ubrige Zinsertriige 178,5 33,8
Summe Zinsertrige 3.427,5 4.725,8
Zinsen fur Unternehmensanleihen -6.807,6 -4901,4
Zinsen fir Wandelanleihen -1.298,8 -629,3
Zinsaufwendungen fur Darlehen -13.978,4 -11.752,7
gegenuber Kreditinstituten
Erbbauzinsen -639,3 -671,3
Vorfdlligkeitsentschddigungen -584.,4 0.0
Ubrige Zinsaufwendungen -486,6 -658,6
Summe Zinsaufwendungen -23.795,1 -18.613,3
davon nicht zahlungswirksame -135,5 -308,6
Zinsaufwendungen
Gesamt -20.367,6  -13.8875

Von den Zinsertrdgen entfallen TEUR 3.427,5 (Vj.:
TEUR 4.725,8) auf Finanzinstrumente, die nach der
Effektivzinsmethode bilanziert werden.

3.9.  Steuern vom Einkommen und Ertrag

Infolge der laufenden Betriebspriifung durch die Fi-
nanzbehdrde wurden zum Bilanzstichtag weitere
Riickstellungen fiir moglicherweise nachzuzahlende
Ertragsteuern fiir frithere Veranlagungszeitrdume in
Hohe von TEUR 5.992,2 ergebniswirksam gebildet.
Diese enthalten Korperschaftsteuer inkl. Solidaritéts-
zuschlag sowie Gewerbesteuer. Aus Vorsichtsgriinden
bilanziert die DKR latente Steuern, was im Berichts-
zeitraum zu einem Steueraufwand von TEUR 9.499,6
(Vj.: TEUR 31.703,7) fihrt. In Summe ergeben sich
durch die genannten Punkte Aufwendungen aus Steu-
ern vom Einkommen und Ertrag in Hohe von

TEUR 14.758,3 (Vj.: TEUR 50.208,9). Fiir weitere In-
formationen verweisen wir auf Kapitel 6.1 sowie die
ausfiihrliche Darstellung im Lagebericht.



Die Uberleitung vom zu erwartenden Steuerergebnis

zum tatsdchlichen Steuerergebnis wird nachfolgend

dargestellt:
TEUR 2023/2024 2022/2023
Ergebnis vor Ertragsteuern 16.726,0 -130.783,1
Erwartetes Steuerergebnis 5.310,5 0,0
(Steuersatz: 31,75 %)
Uberleitung durch Steuereffekte:
Hinzurechnung der
Steuern auf Abweichungen zum -5.310,5 0,0
Steuerbilanzergebnis und
auBerbilanzielle Korrekturen
Ergebniswirksame Erfassung -9.499,6 -31.703,7
passiver latenter Steuern aus
tempordren Differenzen
Steueraufwand/-ertrag Vorjahre -5.258,7 -10.070,6
Steueraufwand/-ertrag laufendes 0,0 -8.434,6
Jahr
Steuerergebnis -14.758,3 -50.208,9

3.10. Sonstige Steuern
Die sonstigen Steuern betragen im laufenden
Geschiftsjahr TEUR 0,4 (Vj.: TEUR 0,4). Die auf die

Renditeliegenschaften entfallende Grundsteuer wird
in den Aufwendungen aus Vermietung ausgewiesen.

3.11.  Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:

TEUR 2023/2024 2022/2023
Periodenergebnis (unverwdssert) 19677  -180.992,1
Zinsaufwendungen auf 1.298,8 6293

Wandelanleihen
Periodenergebnis (verwissert) 3.266,5 -180.362,8

Durchschnittliche Anzahl
ausgegebener Aktien in der 35155938  35.155.938
Berichtsperiode (unverwdéssert)

Potenzielle Wandlungsaktien 18.703.926  15.195.154

Durchschnittliche Anzahl
ausgegebener Aktien in der 53.859.864  50.351.092

Der Steuersatz setzt sich aus dem Korperschaftsteuer-
satz und Solidaritatszuschlag von insgesamt 15,825 %
und dem Gewerbesteuersatz von 15,925 % zusam-
men. Der gewerbesteuerliche noch nicht genutzte
Verlustvortrag belduft sich zum Stichtag auf

TEUR 8.133,5. Der korperschaftsteuerliche Verlustvor-
trag betragt TEUR 4.495,5 zum 30. September 2024.
Auf die Verlustvortrage wurden keine aktiven latenten
Steuern gebildet, da eine Verlustverrechnung in den
Folgeperioden in der Hohe ungewiss ist.

Berichtsperiode (verwissert)
Ergebnis je Aktie (EUR)
Unverwdssert

Verwdssert

0,06

0,06

-5,15

-3,58

Nach dem Bilanzstichtag erfolgte am 29. November
2024 die Wandlung von 5.572.404 Stiick in Hohe

TEUR 20.400 der TEUR 30.000-Wandelanleihe zu
einem Wandlungspreis von rund 3,66 EUR je Aktie,
sodass sich die Gesamtzahl der Aktien nach dem

30. September 2024 auf 40.728.642 Stiick erhoht hat.



Die Kapitalflussrechnung wurde hinsichtlich des
operativen Teils nach der indirekten Methode erstellt.
Es wurde zwischen laufender Geschifts-, Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden. Der zum
Stichtag ausgewiesene Bestand an liquiden Mitteln
enthalt alle innerhalb von drei Monaten nach dem
Bilanzstichtag falligen Guthaben und Kontokorrent-
verbindlichkeiten. Die Kapitalflusstechnung zeigt,
wie sich die Zahlungsmittel durch Mittelzufliisse und
Mittelabfliisse im Laufe des Geschiftsjahres verdndert
haben. Entsprechend DRS 21/IAS 7 (,Kapitalfluss-
rechnungen”) wird zwischen Zahlungsstromen aus
der laufenden Geschiftstatigkeit und aus Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstiatigkeit
belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 23.125,5 (Vj.:
TEUR 41.632,3). Der Riickgang des operativen Cash-
flows steht insbesondere im Zusammenhang mit ge-
zahlten Ertragsteuern, der Tilgung operativer Verbind-
lichkeiten sowie der Erthohung der unfertigen

Der Cashflow aus der Investitionstdtigkeit lag im Be-
richtsjahr bei TEUR 90.696,2 (Vj.: TEUR -17.523,6).
Dieser ldsst sich im Wesentlichen auf die Einzahlun-
gen aus dem Verkauf von Renditeimmobilien in Hohe
von TEUR 88.655,9 (Vj.: TEUR 9.641,4) zurtickfiihren.

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR -117.348,0 (Vj.:

TEUR -24.002,1). Wesentlich waren im Berichtsjahr
die Auszahlungen fiir den Riickkauf von Unterneh-
mensanleihen in Hohe von TEUR -195.900,0 (Vj.:
TEUR -4.100,0), denen Einzahlungen aus der Ausgabe
neuer Unternehmensanleihen von TEUR 145.900,0
(Vj: TEUR 0,0) gegeniiberstanden. Dariiber hinaus
wurden Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten
in Hohe von TEUR -65.451,8 (Vj.: TEUR -84.843,6)
geleistet.

Der Anfangsbestand der Nettofinanzverbindlichkei-
ten zum 1. Oktober 2023 ldsst sich wie folgt auf den
Endbestand zum 30. September 2024 iiberleiten:

Leistungen.
Verbindlichkeiten  Verbindlichkeiten ~ Verbindlichkeiten
TEUR gegeniiber aus Wandel- aus Unter- Summe
Kreditinstituten anleihen  nehmensanleihen
Stand 01.10.2022 418.044,2 36.609.3 182.013,4 636.666,9
Einzahlungen aus der Ausgabe von 0,0 0,0 -4.100,0 -4.100,0
Unternehmensanleihen
Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen 0.0 0,0 -59.4 -59,4
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 88.045,0 00 00 88.045,0
Kosten aus der Ausgabe von Krediten -520,7 0,0 0,0 -520,7
Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -82.551,1 0.0 00 -82.551,1
Zinsaufwendungen 11.752,7 6293 49014 17.283,3
gezahlte Zinsen -11.354,0 -475,0 -4.868,5 -16.697,5



TEUR

Stand 30.09.2023
Stand 01.10.2023

Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensan-
leihen

Kosten aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

Auszahlungen flir den Ruckkauf von Unternehmensan-

leihen

Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Kosten aus der Ausgabe von Wandelanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten aus der Ausgabe von Krediten

Auszahlungen zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten
Noch nicht fdllige Restrukturierungsgebihren
Zinsaufwendungen

gezahlte Zinsen

Umgliederung in IFRS 5

Stand 30.09.2024

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten
423.416,1
423.416,1

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

13.361,5

-55,8

-65.451,8

00

13.978,4

-13.624,1

-1.000,0

370.624,3

Verbindlichkeiten
aus Wandel-
anleihen
36.763,6
36.763,6

0.0

0.0

0.0

9.850,0

-145,4

0.0

0.0

0.0

0.0

1.298,8

-775,0

0.0

46.992,0

Verbindlichkeiten
aus Unter-
nehmensanleihen
177.886,9
177.886,9

145.900,0

-1.246,9

-195.900

0.0

0.0

0.0

00

0.0

700,0

6.807.6

-7.486,3

0.0

126.661,3

Summe

638.066,6

638.066,6

145.900,0

-1.246,9

-195.900,0

9.850,0

-1454

13.361,5

-55,8

-65.451,8

7000

22.084,8

-21.885,4

-1.000,0

544.277,6



5.1.  Finanzrisikomanagement

Durch ihre Geschiftstatigkeit ist die DKR verschiede-
nen finanziellen Risiken ausgesetzt. Zu diesen Risiken
zdhlen im Wesentlichen das Ausfall-, Liquiditats- und
Marktrisiko (Zinsrisiko). Dementsprechend besteht ein
richtlinienbasiertes Risikomanagementsystem, welches
eine systematische Identifikation, Analyse, Bewertung
und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den
Vorstand der Gesellschaft umfasst. Der Rahmen der
Finanzpolitik wird durch den Vorstand festgelegt und
durch den Aufsichtsrat tiberwacht. Des Weiteren wird
auf den Abschnitt 3.1 Chancen- und Risikobericht im
Lagebericht verwiesen.

5.1.1.  Ausfallrisiken

Als Ausfallrisiko gilt das Risiko eines Verlustes, wenn
ein Geschiftspartner seinen vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen nicht nachkommt. Dies kénnen im
wesentlichen Mieter sowie Darlehensnehmer sein.
Um diesem Risiko bei Mietern und Darlehensneh-
mern entgegenzutreten, geht die DKR grundsatzlich
nur Geschiftsverbindungen mit kreditwiirdigen Ver-
tragsparteien ein. Dazu verwendet die DKR verfiigbare
Finanzinformationen, um die Bonitit der Geschafts-
partner zu bewerten. Das Risikoexposure der Gesell-
schaft wird fortlaufend tiberwacht.

Die Gesellschaft erfasst Wertberichtigungen fiir
erwartete Ausfdlle grundsatzlich fiir:

finanzielle Vermogenswerte, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden

Schuldinstrumente, die erfolgsneutral zum bei-
zulegenden Zeitwert bewertet werden

und Vertragsvermdgenswerte sowie Forderungen
aus Leasingverhaltnissen.

Die Gesellschaft bemisst die Wertberichtigung in
Hohe der tiber die Laufzeit erwarteten Ausfille, aufier
fir die folgenden Fille, in denen der erwartete Zwolf-
monats-Kreditverlust zugrunde gelegt wird:

Schuldinstrumente, die am Bilanzstichtag keine
beeintrachtigte Bonitdt aufweisen und

Schuldinstrumente, bei denen sich das Ausfallrisi-
ko seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant
erhoht hat.

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Vertragsvermodgenswerte sowie
Forderungen aus Leasingverhdltnissen werden gene-
rell auf Basis der tiber die Laufzeit erwarteten Kredit-
verluste berticksichtigt.



Zur Bestimmung, ob eine signifikante Erh6hung des
Ausfallrisikos seit der erstmaligen Erfassung vorliegt
und zur Schitzung des erwarteten Ausfalls werden
angemessene und belastbare Informationen, die ohne
unangemessenen Zeit- und Kostenaufwand verfiigbar
sind, herangezogen. Dies beinhaltet sowohl quantita-
tive als auch qualitative Informationen und Analysen
basierend auf Erfahrungswerten und zukunftsgerich-
teten Informationen. Der Transfer aus Stufe 1 des
Wertminderungsmodells nach IFRS 9 erfolgt, wenn
sich das Kreditausfallrisiko seit dem erstmaligen An-
satz signifikant erhoht hat. Indikator hierfir ist in
erster Linie, dass die vertraglichen Zahlungen mehr
als 30 Tage tiberféllig sind oder sich das Rating ver-
schlechtert hat. Ein Riicktransfer erfolgt dann, wenn
sich das Kreditausfallrisiko zum Stichtag so verringert
hat, dass es im Vergleich zum erstmaligen Ansatz
nicht mehr signifikant erhoht ist. Dies gilt unabhan-
gig von dem Umfang der Anderung des Kreditausfall-
risikos im Verhdltnis zum vorangegangenen Ab-
schlussstichtag.

Die erwarteten Ausfille werden grundsatzlich auf
Basis der Barwertdifferenz zwischen allen vertrag-
lichen Zahlungen, die geschuldet werden und samt-
lichen Zahlungen, die erwartet werden, ermittelt.

An jedem Stichtag wird tiberpriift, ob finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten sowie Schuldinstrumente, die erfolgsneutral
zum beizulegenden Zeitwert bilanziert werden, eine
beeintrachtigte Bonitdt aufweisen und ggf. wertbe-
richtigt werden miissen. Die Bonitét eines finanziel-
len Vermogenswerts ist beeintrdchtigt, wenn ein
Ereignis oder mehrere Ereignisse mit nachteiligen
Auswirkungen auf die erwarteten kiinftigen Zahlungs-
strome eingetreten sind. Indikatoren sind u.a.

Signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Kredit-
nehmers

Fin Vertragsbruch wie Ausfall oder Uberfilligkeit

Es wird wahrscheinlich, dass der Kreditnehmer in
Insolvenz oder Sanierungsverfahren geht

Zugestindnisse an den Kreditnehmer aus
wirtschaftlichen oder rechtlichen Griinden im
Zusammenhang mit den finanziellen Schwierig-
keiten des Kreditnehmers, die anderenfalls nicht
in Betracht gezogen werden wiirden.

Bestehende Mietforderungen werden in den Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen
und regelmafig auf ihre Werthaltigkeit tiberpriift. Zur
Bemessung erwarteter Kreditverluste wurden die Miet-
forderungen in den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen auf Basis gemeinsamer Kreditrisikomerk-
male und Uberfilligkeitstage zusammengefasst. Wert-
berichtigungen werden dabei grundsétzlich auf Basis
der Altersstruktur der Mietforderungen durchgefiihrt,
ausgenommen sind Mietforderungen, bei denen kon-
krete Kenntnisse auf Wertminderung vorliegen, die
einzeln betrachtet und gegebenenfalls wertgemindert
werden. Die erwarteten Verlustquoten beruhen auf
Zahlungsprofilen der Umsitze aus der Vergangenheit
und entsprechen den historischen Ausféllen. Eine
Anpassung dieser historischen Verlustquoten erfolgt
anhand aktueller und zukunftsorientierter Informati-
onen zu makrookonomischen Faktoren, womit die
Fahigkeit der Kunden zur Begleichung der Forderun-
gen abgebildet wird. Die Wertminderungen auf Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sind in den
Wertminderungen auf Forderungen und Vorrite aus-
gewiesen. Die Wertberichtigungen werden vom finan-
ziellen Vermogenswert abgesetzt.

Finanzielle Vermogenswerte werden nach einer ange-
messenen Einschitzung ausgebucht, wenn keine Rea-
lisierbarkeit mehr erwartet wird. Fiir einzelne Vermo-
genswerte sieht die Wertberichtigungsvorgabe eine
Ausbuchung vor, wenn eine Uberfilligkeit von mehr
als 360 Tagen vorliegt.

Die im Abschluss erfassten finanziellen Vermogens-
werte abziiglich etwaiger Wertminderungen stellen
das maximale Ausfallrisiko der Gesellschaft dar. Dabei
finden erhaltene Sicherheiten keine Berticksichtigung.
Dartiber hinaus bestehen keine weiteren tiberfilligen
Forderungen, die nicht wertgemindert wurden. Darle-
hensforderungen in wesentlichem Ausmaf} bestehen
ausschlieBlich gegentiber der Obotritia Capital. Siehe
hierzu auch Kapitel 2.4 Forderungen aus Lieferungen



und Leistungen sowie Kapitel 2.5 Sonstige kurzfristige
und langfristige Vermogenswerte.

5.1.2. Liquiditdts- und Finanzierungsrisiko

Als Liquiditatsrisiko wird das Risiko bezeichnet,
dass die DKR ihren Zahlungsverpflichtungen zu
einem vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht
nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditét erfolgt eine Liquidi-
tatsplanung, die fortlaufend die erwarteten Liquidi-

Restlaufzeit zum 30.09.2024 in TEUR

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Schulden im Zusammenhang mit zur VerduBerung
gehaltenen Vermdgenswerten

Nicht in Anspruch genommene Kreditlinien bestehen
zum Stichtag nicht. Die Gesellschaft erwartet, dass sie
ihre Verbindlichkeiten aus operativen Cashflows,
dem Zufluss der fallig werdenden finanziellen Vermo-
genswerte und Kapitalmafinahmen erfiillen kann.
Daneben bestehen geschitzte kiinftige Zahlungsab-
fliisse aus Zinsen auf finanzielle Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten innerhalb eines Jahres
von TEUR 16.013,9 (Vj.: TEUR 12.697,6), von mehr
als einem, aber weniger als fiinf Jahren von

TEUR 27.107,8 (Vj.: TEUR 25.975,0) und nach mehr
als finf Jahren von TEUR 11.745,1 (Vj.:

TEUR 11.008,2). Die zukiinftigen Zinszahlungen fiir
Leasing sind in 6.2 dargestellt.

tatsbediirfnisse den erwarteten Liquiditdtszufliissen
gegeniiberstellt. Dabei steuert die DKR Liquiditéats-
risiken durch das Halten von angemessenen Riick-
lagen und Kreditlinien sowie durch fortlaufende Soll/
Ist-Abgleiche der prognostizierten und tatsidchlichen
Cashflows unter Einbeziehung der Falligkeitsprofile
von Forderungen und Verbindlichkeiten.

Die folgenden Tabellen zeigen die vertraglichen
und undiskontierten Auszahlungen der bilanzierten
Verbindlichkeiten nach Restlaufzeit einschlie8lich

Zinsabgrenzungen:

Restlaufzeiten
Summe  biszu 1Jahr 1 bis 5Jahre  iiber 5 Jahre
371.242,5 88.030,0 200.098,9 83.113,6
(424.332.9) (46.075,2) (287.313,5) (90.944,2)
37.357.8 37.357.8 0.0 0.0
(37.079,2) (79.2) (37.000,0) ©,0)
127.255,2 97.255,2 0.0 30.000,0
(178.2092)  (108.209,2) (40.000,0) (30.000,0)
12.071.1 1940 41,7 11.135,4
(12.242,4) (182.2) (873.4) (11.186.8)
5.449,2 5.449,2 00 0.0
(9.301,1) (9.301,1) (0,0) (0,0)
3.656,7 3.656,7 00 0.0
(3.600,2) (3.600,2) 0,0 (0,0
5.205,2 5.205,2 0.0 0.0
(00) (00) (00) 00

Die Gesellschaft arbeitet aktiv an der Sicherstellung
der notwendigen Liquiditdt, einschlieflich der Ver-
handlung neuer Finanzierungen, der mdoglichen Pro-
longation bestehender Verbindlichkeiten sowie der
Priifung weiterer Mafinahmen, um den finanziellen
Verpflichtungen fristgerecht nachzukommen. Sollten
die Planungen zu den Anleihertickfithrungen/-verlan-
gerungen und den Refinanzierungen der besicherten
und unbesicherten Schuldinstrumente/Darlehen bei
einzelnen Instrumenten nicht greifen, kdnnte sich
eine Liquiditdtsunterdeckung ergeben. Fiir die Rick-
zahlung der Verbindlichkeiten miissten Immobilen
verdufert, auf die im aktuell schwierigen Marktum-
feld Preisabschlédge einkalkuliert oder Finanzinstru-
mente zu ungiinstigen Konditionen ausgegeben wer-



den miissten. Dies wiirde sich moglicherweise
entwicklungsbeeintrachtigend auf die DKR auswir-
ken.

Bei 18 Kreditvertragen sind fiir die jeweils finanzier-
ten Objekte gemaf} Kreditvertrdgen Instandhaltungs-
riicklagen in Hohe von monatlich TEUR 179,7 verein-
bart worden. Hinzu kommen einmalige bereits
getdtigte Instandhaltungsriicklagen in Hohe von
TEUR 85,0 (Vj.: TEUR 85,0). Zum Bilanzstichtag wa-
ren Instandhaltungsriicklagen von TEUR 2.489,2 (Vj.:
TEUR 1.840,0) angespart worden. Eine Auszahlung
der angesparten Riicklagen nach Durchfiihrung von
Instandhaltungsmafinahmen ist gegen Rechnungs-
vorlage moglich.

Bei einem Teil der Darlehensvertrédge bestehen Ver-
pflichtungen zur Einhaltung bestimmter Financial
Covenants. Diese umfassen in der Regel Standard-
kennziffern wie zum Beispiel den Schuldendienst-
deckungsgrad (Debt Service Coverage Ratio, DSCR),
Zinsdeckungsgrad (Interest Cover Ratio, ICR) und
Loan-to-Value (LTV) oder einzuhaltende Instandhal-
tungsriicklagen bei bestimmten Objekten. Bei einer
Verletzung der vereinbarten Kreditvorgaben konnte
es zu einer vorzeitigen Riickzahlungsverpflichtung
kommen, was in Einzelfillen die Liquiditit beein-
trachtigen konnte. Zum Stichtag 30. September 2024
wurden alle Auflagen aus Kredit- und Anleihevertra-
gen eingehalten.

Die bilanzierten finanziellen Vermogenswerte werden
entsprechend ihrer Filligkeit entweder als kurzfristig
oder langfristig eingestuft.

Weiterhin ist die DKR grundsatzlich darauf ange-
wiesen, zur Refinanzierung der laufenden Geschéfts-
tatigkeit oder fiir Akquisitionen Fremdkapital zu
angemessenen Konditionen erhalten zu kdnnen.

So koénnten beispielsweise Krisen an den internatio-
nalen Finanzmaérkten die Fremdkapitalfinanzierung
erschweren und dann zu Liquiditatsproblemen
fihren. Wenn daraus folgend der Kapitaldienst nicht
mehr gedeckt werden sollte, konnten Kreditgeber

zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicher-
heiten veranlassen, wobei Notverkdufe zu erheblichen
finanziellen Nachteilen fithren kénnten. Insofern
nutzt die DKR fortlaufend giinstige Marktbedingun-
gen aus, um die Finanzierung giinstig und nachhaltig
auszurichten.

Dies trifft ebenfalls auf die anderen Finanzinstrumen-
te, wie Wandel- und Unternehmensanleihen, zu.

5.1.3.  Zinsdnderungsrisiko

Auf Grund ihrer Geschéftsaktivitit ist die DKR einem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Dieses besteht dabei
insbesondere bei variabel verzinslichen Darlehen
und bei der Neufestsetzung von Konditionen festver-
zinslicher Darlehen nach Ablauf der Zinsbindungs-
frist, wenn sich durch Zinsanhebungen der EZB
hohere Zinszahlungen ergeben.

Zur Absicherung setzt die DKR, wenn erforderlich,
derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps oder
Caps ein, die das Zinsdnderungsrisiko bzw. die Zins-
sensitivitdt bei steigenden Zinssdatzen minimieren.
Die Gesellschaft halt zum 30. September 2024 keine
Zinssicherungsinstrumente. Fiir spekulative Zwecke
werden keine Derivate eingesetzt.

Dartiber hinaus ist die DKR fortlaufend in Gesprachen
mit den Bankpartnern, um auslaufende Zins-
bindungsfristen rechtzeitig zu verlingern oder Dar-
lehen vorzeitig abzuldsen oder ggf. umzuschulden.
Hierbei kommen grundsitzlich auch Forward-
Darlehen in Betracht.

Zum 30. September 2024 bestehen bis auf 12 variabel
verzinsliche Darlehen ausschlieflich Darlehen mit
einem festen Zinssatz.

Wiren die Zinssdtze im Berichtszeitraum um 1% ho-
her (niedriger) gewesen, dann wére das Jahresergebnis
um TEUR 5.285,3 niedriger (Vj.: TEUR 5.121,3) bzw.
TEUR 3.830,8 hoher (Vj.: TEUR 4.937,7) gewesen.



5.2.

Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten

Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten verteilen sich auf die jeweiligen IFRS 9-Bewertungs-

kategorien wie folgt:

Angaben zum 30.09.2024 in TEUR Zinsertrdge

Finanzinstrumente bewertet zu FVtOCI 0,0
(2479)

Finanzielle Vermdégenswerte bewertet zu AC 3.375,7
(4.453,4)

Nettoergebnis aus finanziellen Vermdgenswerten 3.375,7
(4.701,3)

Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet zu AC 0,0
0.0)

Nettoergebnis aus finanziellen Verbindlichkeiten 0,0
(0,0)

Wertminderungen

Zins-  (+im sonst. betr. Sonstiges Bewertungs-

aufwendungen  Aufwand/- sonst. g ergebnis
Betr. Etrag)

0.0 00 -01 0.0

0.0 (3.601,5) (-3.9) (-3.247,0)

0.0 -26.968,5 00 0.0

() (42.998,7) (0.0 0.0

0.0 -26.968,5 -0,1 0.0

(0,0) (46.600,2) -39 (-3.247,0)

22.669,2 0.0 0,0 0.0

(17.283,3) 0.0 (0.0 0.0

22.669,2 0,0 0,0 0,0

(17.283,3) (0,0) (0,0) (0,0)

Der Netto-Ertrag aus Wertminderung aus finanziellen Vermogenswerten, die zu fortgefithrten Anschaffungs-

kosten bewertet werden, ergibt sich im Wesentlichen aus der Auflésung der Wertberichtigung auf das Obotri-

tia-Darlehen.

5.3. Saldierung finanzieller Vermdgenswerte

und Verbindlichkeiten

Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
werden aufgrund von Globalnettingvereinbarungen
nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein durch-
setzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung besteht
und ein Ausgleich auf Nettobasis beabsichtigt ist.

Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewohnlichen
Geschiftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die
Globalnettingvereinbarung nur einen bedingten An-
spruch auf Verrechnung. In diesem Falle werden die
finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
am Bilanzstichtag mit ihren Bruttobetrdgen in der

Bilanz ausgewiesen.

In der Bilanz zum 30. September 2024 wurden
branchentiblich Forderungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten von TEUR 35.897,4
(Vj.: TEUR 28.262,7) mit erhaltenen Anzahlungen aus
Betriebskostenvorauszahlungen in Hohe von

TEUR 31.481,2 (Vj.: TEUR 26.323,2) verrechnet.

5.4. Kapitalsteuerung

Ziele der Kapitalsteuerung sind die Aufrechterhaltung
einer hohen Bonitédt sowie die Maximierung des
Shareholder Value, indem ein optimales Verhiltnis
zwischen Eigen- und Fremdkapital angestrebt wird
(Eigenkapitalquote) und die Vorgaben des REIT-Ge-
setzes eingehalten werden, welche eine Mindest-
eigenkapitalquote von 45 % auf das unbewegliche
Vermogen vorschreiben.



Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie
folgt dar:

In TEUR 30.09.2024  30.09.2023
Eigenkapital 318.367.3 316.399.5
Bilanzsumme 945.382,0  1.030.178,2
Eigenkapitalquote in % 33,7 30,7

Die Eigenkapitalquote nach REIT-Gesetz stellt sich
wie folgt dar:

In TEUR 30.09.2024  30.09.2023
Eigenkapital 318.367,3 316.399,5
Eigenkapital ohne Steuereffekte 383.334,5 366.604,4
Als Finanzinvestition gehaltene 886.175,5 995.363,9
Immobilien / unbewegliches

Vermdgen

Eigenkapitalquote in % 35,9 31,8
Eigenkapitalquote ohne latente 43,3 36.8

Steuereffekte in %

Die Eigenkapitalanforderung des § 15 REIT-Gesetz
von mindestens 45 % war zum 30.09.23 und ist zum
30.09.24 nicht erfiillt. Sollten die Voraussetzungen
des § 15 REIT-Gesetz in drei aufeinander folgenden

Jahren nicht erfiillt werden, wiirde nach § 18 Abs. 4
REIT-Gesetz die Steuerbefreiung mit Ablauf des drit-
ten Wirtschaftsjahres enden. Es besteht daher das
Risiko des Verlusts des REIT Status auf Grund der Un-
terschreitung der Eigenkapitalquote.

Eine weitere Steuerungsgrofie ist der Loan-to-Value,

welcher das Verhiltnis der Nettofinanzverbindlich-

keiten zum Wert der bilanzierten Immobilienwerte
darstellt. Die DKR strebt einen LTV von etwa 50% an:

In TEUR
Finanzverbindlichkeiten

abzlglich Zahlungsmittel inkl.
Treuhandkonten

Abziiglich Finanzanlagen

Abzuglich Instandhaltungsriicklagen
Nettofinanzverbindlichkeiten
Renditeliegenschaften

Zum Verkauf bestimmte
Renditeliegenschaften

Anzahlungen auf akquirierte
Renditeliegenschaften

Summe Immobilienvermdgen

Loan-to-Value (LTV), %

5.5. Bewertungskategorien der Finanzinstrumente nach IFRS 9

Fine Ubersicht der Bewertungskategorien der finanzi-
ellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten zum

Kategorie  oemer!
Angaben in TEUR o IFgRS . 2um
30.09.2024

Finanzielle Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen AC 2.392,1
und Leistungen (2.721,5)
Zahlungsmittel und AC 1.407,3

30.09.2024

549.482,9

-1.760,7

-38.000,0

-2.489,2

507.233,0

860.963,5

25.212,0

886.185,5

57,2

30.09.2023

638.066,6

-6.564,0

-18.422,1

0.0

613.080,5

989.013,9

6.350,0

0.0

995.363,9

61,6

Bilanzstichtag nach IFRS 9 findet sich in der nachfol-

genden Tabelle:
AC FVtOCI IFRS 16
2.392,1 - -
(27215) S S
1.407.3 - -

Zahlungsmitteldquivalente (4.933,6) (4.933,6) @) @)

Beizulegender
Zeitwert zum
30.09.2024

Bewertungs-
hierarchie



Angaben in TEUR

Sonstige kurzfristige
Vermédgenswerte

Sonstige kurzfristige
Vermdgenswerte

Summe finanzielle
Vermdgenswerte

Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus
Wandelanleihen

Verbindlichkeiten aus
Unternehmensanleihen

Verbindlichkeiten aus
Leasingverhéltnissen

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige
Verbindlichkeiten

Schulden im Zusammenhang
mit zur VerduBerung
gehaltenen langfristigen
Leasingvermdgenswerten

Schulden im Zusammenhang
mit zur VerduBerung
gehaltenen langfristigen
Vermdgenswerten

Summe finanzielle
Verbindlichkeiten

Bei kurzfristigen Positionen wurde angenommen,
dass der Buchwert einen angemessenen Schatzwert
fiir den beizulegenden Zeitwert darstellt. Deshalb

Kategorie
nach IFRS 9

FVtOCI

AC

AC

AC

AC

AC

AC

AC

Buchwert
Zum
30.09.2024

08)

49.037,7
(24.264,8)

52.837,1
(31.920,7)

370.624,4
(423.416,1)

46.992,0
(36.763,6)

126.661,3
(177.886,9)

12,071
(12.239,8)

1.332,3
936.9)

3.825,3
(2.344,2)

131,0
©)

5.074,2
©)

566.711,6
(653.587,5)

Beizulegender

AC FVIOCI IFRS 16 Zeitwert zum Bemz::’r';ﬁlse
30.09.2024
- . . . Stufe 3
0 08) <—> 08)
49,0377 - . -
(24.2648) 0 0 0
52.8371 - - -
319199 0.8) A ©.8)
370.624,4 . - 3533843 Stufe 2
(423.416,1) O O (3901036
46992,0 . . 66.380,2 Stufe 1
(36.763,6) O O (826430
126.661.3 . . 118.838,3 Stufe 1
(177.8869) O O (165.6000)
_ - 120711 -
o O (122399) <—>
13323 . . .
(9369) 0 0 g
38253 . . .
(23442) e A A
1310 . 131,0 .
O =) - =)
5.074,2 . - i,
) @) ) @)
554.640,5 - 122021 5386028
(641.347.7) O (122398  (638.346,6)

5.6. Beizulegender Zeitwert von Vermogens-
gegenstinden und Verbindlichkeiten

wurde in diesen Fillen in der obigen Tabelle kein bei-  Die IFRS bestimmen den Ansatz eines beizulegenden

zulegender Zeitwert angegeben.

Zeitwertes (Fair Value) bei verschiedenen Vermdgens-
werten und Verbindlichkeiten.

Der beizulegende Zeitwert ist im IFRS 13 definiert
und soll unter Verwendung moglichst marktnaher
Bewertungsmethoden und Inputparameter bestimmt



werden. Dabei unterteilt eine Bewertungshierarchie
die Inputdaten nach ihrer Qualitdt in drei Stufen:

Auf aktiven Mirkten fiir identische Ver-
mogenswerte oder Verbindlichkeiten notierte (un-
verdndert tibernommene) Preise, wie zum Beispiel
Borsenkurse

Inputfaktoren, bei denen es sich nicht
um die auf Stufe 1 beriicksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermogenswert oder
die Verbindlichkeit entweder direkt oder indirekt
(d.h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen

Nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basierende Faktoren fiir die Bewertung des
Vermogenswerts oder der Verbindlichkeit

Soweit Inputfaktoren verschiedener Stufen Anwen-
dung finden, wird der beizulegende Zeitwert der je-
weils niedrigeren Hierarchiestufe zugeordnet. Die Ge-
sellschaft erfasst Umgruppierungen zwischen
verschiedenen Stufen grundsatzlich zum Ende der
Berichtsperiode, in der die Anderung eingetreten ist.
Im Geschiftsjahr wurden unterjahrig 16 Renditeim-
mobilien, die im Vorjahr mit einem Buchwert in
Hohe von insgesamt TEUR 86.440,0 bislang unter den
Renditeimmobilien ausgewiesen waren, in die zur
Verduflerung gehaltenen Vermdgenswerte umgeglie-
dert und dort mit einem beizulegenden Zeitwert in
Hohe von TEUR 83.433,0 angesetzt und anschliefend
verduflert. Darliber hinaus wurden unterjdhrig weitere
acht Objekte aus den Renditeimmobilien in die zur
Verduflerung gehaltenen Vermogenswerte umgeglie-
dert und zum Stichtag dort bilanziert. Diese Immobi-
lien waren zuvor mit TEUR 26.382,4 in den IAS
40-Objekten ausgewiesen und werden zum Stichtag
mit TEUR 25.212,0 in den IFRS 5-Objekten gezeigt.

Die zum beizulegenden Zeitwert in der Bilanz erfass-
ten Vermogenswerte und Verbindlichkeiten stellen
sich wie folgt dar:

Bewertungs-

In TEUR
hierarchie

30.09.2024  30.09.2023

Rendite-
liegenschaften

Stufe 3 860.963,5 989.013,9

Erworbene Darlehen Stufe 3 0,0 0.8

Zum Verkauf Stufe 1 15.112,0 6.350,0
bestimmte
Renidteliegen-

schaften

Zum Verkauf Stufe 3 10.100,0 0,0
bestimmte
Renditeliegen-
schaften
Summe Aktiva

886.175,5 995.364,7

Schulden im Stufe 2
Zusammenhang

mit zur VeréuBerung

gehaltenen

Rendite-

liegenschaften

5.205,2 0.0

Summe Passiva 5.205,2 0,0

Der beizulegende Zeitwert langfristiger Vermogens-
werte oder Verbindlichkeiten entspricht dem Barwert
der erwarteten Zahlungen unter Berticksichtigung
laufzeit- und risikokongruenter Marktzinsen, soweit
kein Borsenkurs verfiigbar ist. Kurzfristige Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Vermogenswerte und liquide Mittel entsprechen
daher anndhernd ihren beizulegenden Zeitwerten.

Der beizulegende Zeitwert der erworbenen Darlehen
entspricht den Anschaffungskosten, angepasst um
erfolgte Tilgungen unter Beriicksichtigung von
Bewertungsanpassungen auf Basis kreditspezifischer
Ausfallwahrscheinlichkeiten, die regelmafiig aktuali-
siert werden.

Da der Verkaufspreis einen beizulegenden Zeitwert
auf Stufe 1 der Fair-Value-Hierarchie darstellt, wurde
dieser herangezogen und ein Transfer von Stufe 3
(Marktwertgutachten) in Stufe 1 (Verkaufspreis am
Markt) vorgenommen.



6.1.  Eventualforderungen, Eventualverpflichtungen und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sollte die Gesellschaft im Rechtsstreit mit der Finanz-
verwaltung obsiegen, sodass der REIT-Status nicht in
Frage gestellt wiirde, wiren keine Steueraufwendun-
gen zu erfassen gewesen. Insofern belduft sich die
Eventualforderung (exklusive Zinseffekte) fiir Steuern

TEUR
Asset- und Propertymanagementvertrdge
Vertrége Uber Verwaltungsumlage

Fahrzeugleasing

Gesamt
davon bis zu 1 Jahr
davon tber ein Jahr bis fiinf Jahre (undiskontiert)

davon tber finf Jahre (undiskontiert)

Am Bilanzstichtag 30. September 2024 hat die Gesell-
schaft Kaufpreisverpflichtungen fiir zwei Objekte in
Hohe von insgesamt TEUR 2.650,0 iibernommen.
Davon waren zum Stichtag TEUR 10,1 gezahlt.

6.2. \Verpflichtungen aus Leasingverhdltnissen

Als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsvertrigen,
Stellpldtzen und Zufahrten bestehen langfristige

auf TEUR 13.447,2 (Vj.: TEUR 18.505,2) zum Berichts-
stichtag.

Die Gesellschaft hat folgende finanzielle Verpflich-
tungen aus langfristigen Vertragen:

30.09.2024 30.09.2023
3.569,7 7.8375
18,4 217,6

23,1 36.8
3.611,2 8.091,9
3.091,8 4.909,3
519.4 3.182,6

00 0.0

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhiltnisse.

Leasingverbindlichkeiten, die in den Folgejahren zu

Auszahlungen fithren. Diese verteilen sich wie folgt:

in TEUR Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
Mindestleasingzahlungen 30.09.2024 36.177,6 878,3 3.434,1 31.865,2
davon Zinszahlungen 23.975,6 6716 2.574,2 20.729.8
davon Tilgungen 12.202,0 206,7 8599 11.135,4
Mindestleasingzahlungen 30.09.2023 36.763,0 868,5 3.434,9 32.459.6
davon Zinszahlungen 24.523,2 6732 25772 21.272,8
davon Tilgungen 12.239,8 195.3 8577 11.186,8



Die Erbbaurechtsvertrage haben eine Restnutzungs-
dauer von durchschnittlich 37,9 Jahren und werden
durch Wertsicherungsklauseln an vereinbarte Indizes
angepasst. Im Berichtsjahr fanden vier Indexanpas-
sungen statt, infolge derer die Buchwerte der Erbbau-
rechte erhoht wurden.

6.3. Angaben iiber Beziehungen zu nahe-

stehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft unterhilt geschiftliche Beziehungen
zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im
Wesentlichen umfassen diese Beziehungen Umlagen,
Finanzdienstleistungen durch kurzfristige Liquiditats-
bereitstellungen auf Basis von abgeschlossenen Vertra-
gen sowie Dienstleistungen fiir das Property- und das
Assetmanagement des Immobilienbestandes.

Die der Gesellschaft nach IAS 24 nahestehenden
Unternehmen und Personen umfassen nachfolgende
Gruppen:
Mutterunternehmen,
Weitere Gesellschafter,
Sonstige nahestehende Unternehmen - hierunter
fallen Tochterunternehmen, Gemeinschafts-
unternehmen und assoziierten Unternehmen der
Gesellschafter mit mindestens mafigeblichem
Einfluss sowie von der Geschiéftsfithrung kontrol-
lierte Unternehmen,
Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
der Gesellschaft sowie des Vorstands und des
Aufsichtsrats der Muttergesellschaft sowie deren
nahe Familienangehorige.

Der Umfang der einzelnen Transaktionen mit den
nahestehenden Unternehmen ist im Folgenden
dargestellt:

Die Deutsche Konsum REIT-AG ist assoziiertes Unter-
nehmen der Obotritia Capital KGaA, Potsdam. Fiir die
Bereitstellung von Biiroausstattung und Verwaltungs-
personal wurde von der Obotritia Capital KGaA im
Berichtszeitraum eine Umlage von TEUR 149,0 (Vj.:

TEUR 386,4) im Rahmen des abgeschlossenen Ge-
schaftsbesorgungsvertrags in Rechnung gestellt.

Mit Datum vom 30. April 2015 wurde ein Darlehens-
rahmenvertrag mit der Obotritia Capital KGaA abge-
schlossen, in dem die Gesellschaft der Obotritia Capi-
tal KGaA ein Darlehen zur Verfiigung stellen kann. Mit
letztem Nachtrag vom 1. Mai 2020 wurde der Darle-
hensrahmen auf bis zu TEUR 95.000,0 erhoht. Die
Zinszahlungen werden gestundet und sind spétestens
mit Beendigung des Darlehens fillig.

Der Vertrag wurde vorzeitig mit Schreiben vom 05.
April 2023 ordnungsgemaf und fristgerecht mit Wir-
kung zum 04. Juli 2023 durch die DKR gekiindigt. Zwi-
schen den Vertragsparteien wurde zunéchst eine erste
Tilgungsvereinbarung vereinbart, die die Riickzahlung
bis September 2023 vorsah. Nach ausgebliebener Riick-
zahlung vereinbarten Darlehensgeberin und Darle-
hensnehmerin eine weitere Stundung bis spatestens
Juni 2025 gegen Stellung verschiedener dinglicher Si-
cherheiten, die am 09. Dezember 2023 notariell beur-
kundet worden ist. Der vereinbarte Zins wurde fiir bei-
de Darlehen mit Blick auf vergleichbare Darlehen ohne
Sicherheiten auf 8% p.a. festgelegt. Nach der Filligkeit
des Darlehens am 04. Juli 2023 wird das Darlehen mit
5% tiber dem festgelegten Basiszins vom 01. Juli 2023
von 3,12%, in Summe also mit 8,12 % verzinst.

Fir das Geschiftsjahr 2023/2024 wurden hieraus Zin-
sertrdge von TEUR 3.249,0 erzielt (Vj.: TEUR 4.444,1).
Aufgrund der erhdhten Ausfallrisiken wurde auf die
Darlehensforderung gegentiber der Obotritia Capital
KGaA in den Vorperioden eine Einzelwertberichtigung
gebildet, sodass sich der Wertminderungsbestand zum
Geschiftsjahresbeginn auf TEUR 44.094,3 belief. Die
Obotritia Capital KGaA leistete im Geschéftsjahr Til-
gungen auf Zins- und Darlehensforderungen in Hohe
von insgesamt TEUR 11.865,2 und dariiber hinaus
nach dem Bilanzstichtag weitere Tilgungen in Hohe
von insgesamt TEUR 28.032,4. Mit Nachtrag aus Okto-
ber 2024 trat die Obotritia Capital KGaA zudem eine
Forderung in Hohe von TEUR 10.000,0 an die Deut-
sche Konsum REIT-AG ab, von der bis zum Aufstel-



lungszeitpunkt TEUR 10.000,0 beglichen wurden, die
in der oben genannten Gesamtsumme der Tilgungen
von TEUR 38.032,4 enthalten sind. Infolgedessen wur-
de im Berichtszeitraum ein Teil der Wertminderung in
Hohe von TEUR 28.195,0 aufgeldst und als sonstiger
betrieblicher Ertrag erfasst, sodass sich der Buchwert
der Forderung inkl. Zinsen auf TEUR 38.000,0 (Vj.:
TEUR 18.421,2) zum Stichtag belduft. Bei der Ermitt-
lung des Betrags der aufzuldsenden Wertberichtigung
wurden die eingegangene Tilgung in H6he von rund
TEUR 28.000,0 sowie die abgetretene Forderung von
TEUR 10.000,0 als werthaltiger Betrag der Forderung
inkl. Zinsen angesetzt. Die verbleibende Wertberichti-
gung belduft sich auf TEUR 15.899,3 zum 30. Septem-
ber 2024. Die verbleibende Forderung in Héhe von
TEUR 15.899,3 ist unbesichert und weiterhin vollstan-
dig wertberichtigt.

Uber das Property Management des wesentlichen Im-
mobilienbestandes besteht ein Verwaltervertrag mit
der Elgeti Brothers GmbH, Rostock. Die vereinbarte
Vergiitung betragt je nach Objekt monatlich zwischen
2% und 3% der erhaltenen Nettomietertrdge (zzgl.
Umsatzsteuer). Im Berichtszeitraum sind Aufwendun-
gen in Hohe von TEUR 2.183,8 (Vj.: TEUR 2.093,9)
angefallen.

Uber das Asset Management besteht ein Management-
und Beratungsvertrag mit der Elgeti Brothers GmbH.
Die vereinbarte Vergiitung betrédgt jahrlich 0,5% des
Bruttovermogenswertes der Immobilien, berechnet
anhand der Erwerbspreise und Transaktionskosten und
wird in vierteljahrlichen Abschldgen entrichtet. Im
Berichtszeitraum betrugen die Aufwendungen

TEUR 4.199,7 (Vj.: TEUR 4.291,0).

Mit der Elgeti Brothers GmbH bestehen diverse Gestat-
tungsvertrage liber die Vermietung von Parkplatzanla-
gen bei verschiedenen Objekten durch die Elgeti Bro-
thers GmbH. Die Nutzungsverhiltnisse laufen auf
unbestimmte Zeit und kénnen von beiden Parteien
mit einer Frist von einem Monat schriftlich gekiindigt
werden. Im Berichtszeitraum wurden Umsatzerlose aus

Gestattungsvertragen mit der Elgeti Brothers GmbH in
Hohe von TEUR 6,6 (Vj.: TEUR 8,0) erzielt.

Mit der Diana Contracting GmbH, welche ein
100%iges Tochterunternehmen der Obotritia Capital
KGaA ist, bestehen diverse Pachtvertrag tiber die Nut-
zung von Dachfldchen fiir den Betrieb von Photovol-
taikanlagen durch die Diana Contracting GmbH. Die
Vertrdge haben Laufzeiten bis zum 31. Dezember 2030
und bis zum 31. Dezember 2024. Im Berichtszeitraum
wurden hieraus Umsidtze in Hohe von TEUR 4,9 (Vj.:
TEUR 7,0) erzielt. Zum Berichtsstichtag besteht eine
Forderung in Hohe von TEUR 1,4 (Vj.: TEUR 1,6).

In der Bilanz bestehen folgende Forderungen gegen-
iiber nahestehenden Unternehmen und Personen:

TEUR 30.09.2024  30.09.2023

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

Gegeniber Elgeti Brothers GmbH 13,4 39

Gegenuber Diana Contracting
GmbH

Sonstige kurzfristige
Vermdgenswerte

Gegeniber Obotritia Capital KGaA 38.000,0 18.421,2

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Gegenliber Obotritia Capital KGaA 38.000,0 18.421,2

Des Weiteren hat Herr Rolf Elgeti selbstschuldnerische
Biirgschaften in Hohe von insgesamt TEUR 16.470,0
(Vj.: TEUR 16.470,0) fiir Kredite der DKR gegeniiber
Kreditinstituten tibernommen.

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und
Vorschiisse gewdhrt. Nahe Familienangehorige des
Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen Ein-
fluss auf die unternehmerischen Entscheidungen der
Gesellschaft.



6.4.

Aufsichtsrat und Management

Aktive Aufsichtsraismandate:

Name

Sebastian Wasser
Aufsichtsratsvorsitzender seit
November 2023.

Mitglied seit Juli 2023.

Achim Betz
Stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender

Mitglied und stellvertretender

Vorsitzender seit November 2014.

Vorsitzender des Prifungsaus-
schusses seit Januar 2022.

Johannes C.G. (Hank) Boot
Aufsichtsratsmitglied

Mitglied seit April 2016.

Antje Lubitz
Aufsichtsratsmitglied

Mitglied seit Juli 2023.

Mitglied und stellvertretende
Vorsitzende des Priifungsaus-
schusses seit Juli 2023.

Rolf Elgeti
Aufsichtsratsmitglied

Mitglied seit Juli 2023.

Aufsichtsratsvorsitzender von
Juli 2023 bis November 2023.

Mitglied des Priifungsaus-
schusses seit Juli 2023.

Beruf

Vorstandsvorsitzender (CEO),
ehret + klein AG, Starnberg
Geschdftsfuhrer,

e+k Investment Management
GmbH, Minchen,

e+k Asset und Property
Management GmbH, Starnberg.

Wirtschaftsprifer, Steuerberater,

Diplom-Kaufmann,

ba audit gmbh Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Berlin
(Managing Partner).

ClO,

Lotus Family Office, Sliema.

Geschaftsfuhrerin,

3PM Services GmbH, Berlin.

Personlich haftender
Gesellschafter,

Obotritia Capital KGaA, Potsdam.

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie
folgt zusammen:

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien

Keine

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

NeXR Technologies SE, Berlin (Stellvertretender Verwaltungsrats-
vorsitzender bis 20. November 2023), bérsennotiert

Gerlin NV, Maarsbergen, Niederlande (Aufsichtsratsmitglied)

Orange Horizon Capital Group S.A., Leudelange, Luxemburg (Mitglied
des Verwaltungsrats), bérsennotiert

Keine

Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG, Frankfurt am Main
(Aufsichtsratsvorsitzender)

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

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

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

Laurus Property Partners, Minchen (Mitglied des Beirats)

Pyreg GmbH, Dérth (Mitglied des Beirats)



Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt
zusammen:

Name Beruf

Alexander Kroth
Vorstandsmitglied

Chief Investment Officer (CIO)

Christian Hellmuth
Vorstandsmitglied
bis 06. Juni 2024

Chief Financial Officer (CFO)

Kyrill Turchaninov
Vorstandsmitglied
seit 06. Juni 2024

Chief Financial Officer (CFO)

Die Vergiitung des Aufsichtsrats fiir das Geschiftsjahr
betrug TEUR 43,1 (Vj.: TEUR 38,3) ohne Umsatzsteuer
und umfasst ausschlieRlich feste, nicht variable
Beziige. Die Vorstandsmitglieder erdienten im
Berichtszeitraum eine Gesamtvergiitung von

TEUR 372,3 (Vj.: TEUR 371,0), davon TEUR 369,3
(Vj.: TEUR 371,0) Festvergtitung inkl. Nebenleistun-
gen. Dariiber hinaus wurden Inflationsausgleich-
spramien i.H.v. TEUR 3,0 (Vj.: TEUR 3,0) im
Geschiftsjahr gewdhrt.

Mitgliedern des Aufsichtsrats und Vorstands wurden
keine Kredite und Vorschiisse gewdhrt; ebenso wur-

den keine Haftungsverhiltnisse zugunsten von Auf-
sichtsrats- und Vorstandsmitgliedern eingegangen.

6.5. Honorar des Abschlusspriifers

Das Abschlusspriiferhonorar stellte sich im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr wie folgt dar:

TEUR 30.09.2024 30.09.2023
Abschlussprifungsleistungen 2737 180,0
Andere Bestdtigungsleistungen 49 6.3
Gesamt 278,6 186,3

Die anderen Bestdtigungsleistungen betreffen die
Priifung nach § 1 Abs. 4 REIT-Gesetz zum 30. Septem-
ber 2023. Aus Nachberechnungen sind TEUR 26,1
(Vj.: 1,3) periodenfremde Honorare enthalten.

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien

Keine

Keine

Keine

6.6. Wesentliche Ereignisse nach

dem Bilanzstichtag

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

Im Oktober und November ist die DKR ihre Zahlungs-
verpflichtungen aus zwei Kaufvertrdgen In Héhe von
TEUR 2.350 (Erbbaugrundstiick Weiflwasser) und
TEUR 300 (Stendal) nachgekommen.

Im November hat die DKR eine Sondertilgung auf
die Namensschuldverschreibung in Héhe von

EUR 10 Mio. vorgenommen. Auch im November hat
die DKR einen Schuldscheindarlehen in Hohe von
EUR 10 Mio. vollstdndig getilgt.

Die DKR hatte 2015 zwei nachrangig besicherte Wan-
delanleihen in Hohe von EUR 37 Mio. mit einer Lauf-
zeit bis Januar 2025 begeben. Durch die teilweise vor-
fristige Wandlung durch die Versorgungsanstalt des
Bundes und der Lander (Anstalt des offentlichen



Rechts) im Dezember wurde ein wesentlicher Teil
(EUR 20,4 Mio.) dieser Anleihen durch die Ausgabe
von 5.572.704 neuen Aktien getilgt. Diese Ablosung
hat einen positiven Effekt auf den Schuldenstand der
Gesellschaft.
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Im Oktober hat die Deutsche Konsum den Verkauf
zweier Objekte (Liinen, Kleinwelka) beurkundet. Der
Nutzen-, Lasteniibergang wird bis spédtestens Ende
Januar 2025 erwartet. Ein weiterer Verkauf (Giistrow)
wurde im Dezember beurkundet. Mit dem Kaufprei-
seingang ist im 1. Quartal 2025 zu rechnen.



6.7.  Corporate Governance Kodex

(Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach § 161 AktG)

Am 16. Dezember 2024 haben Vorstand und Auf-
sichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG die aktuelle
Entsprechenserklarung zum Deutsche Corporate Go-

vernance Kodex nach § 161 AktG abgegeben, ebenfalls

Potsdam, 16. Dezember 2024

A

Alexander Kroth

Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

,»Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméf} den

anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsitzen der
Jahresabschluss zum 30. September 2024 ein den tat-
sachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf

Potsdam, 16. Dezember 2024

A

Alexander Kroth

Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)

am 12. Dezember 2024 wurde die aktuelle Erklarung
zur Unternehmensfiihrung veroffentlicht. Die Erkla-
rung wurde den Aktiondren unter www.deutsche-kon-
sum.de dauerhaft zugdnglich gemacht.

bl 7 Ty

Kyrill Turchaninov

einschliefflich des Geschiftsergebnisses und die Lage
der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tat-
sachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild vermit-
telt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risi-
ken der voraussichtlichen Entwicklung der
Gesellschaft beschrieben sind.”

il 7 Ty

Kyrill Turchaninov
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An die Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

VERMERK UBER DIE PRUFUNG DES EINZEL-
ABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Priifungsurteile

Wir haben den Einzelabschluss der Deutsche Konsum
REIT-AG - bestehend aus der Bilanz zum 30. Septem-
ber 2024, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapi-
talflussrechnung und der Eigenkapitalveranderungs-
rechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2023
bis zum 30. September 2024 sowie den Anhang, ein-
schlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriift. Dartiber hin-
aus haben wir den Lagebericht der Deutsche Konsum
REIT-AG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2023
bis zum 30. September 2024 gepriift. Die im Ab-
schnitt ,Sonstige Informationen” unseres Bestati-
gungsvermerks genannten Bestandteile des Lage-
berichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Einzelabschluss in allen
wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach
§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. September 2024 sowie ihrer Ertragslage fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2023 bis zum
30. September 2024 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem Einzelabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser
Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich
nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,sonstige
Informationen” genannten Bestandteile des Lage-
berichts.

Gemafd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit des Einzelabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Einzelabschlusses

und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung

(Nr. 537/2014; im Folgenden ,, EU-APrVO“) unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafi-
ger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Einzelabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hingig in Ubereinstimmung mit den europarechtli-
chen sowie den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber
hinaus erklaren wir gemaf} Art. 10 Abs. 2 Buchst. f)
EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungs-
leistungen nach Art. 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht
haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns



erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile
zum Einzelabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Hinweis zur Hervorhebung eines Sachverhalts —
Liquiditéitsrisiken im Zusammenhang mit auslaufenden
Darlehen und Anleihen in 2024 und 2025

Wir verweisen auf die Ausfithrungen der gesetzlichen
Vertreter in Abschnitt 3.1.2 ,Unternehmensspezifi-
sche Risiken - Liquiditétsrisiken im Zusammenhang
mit auslaufenden Darlehen und Anleihen in 2024
und 2025“ des Lageberichts dargestellten Sachverhal-
te hin, wonach die Geschaftsfithrung Liquiditatsrisi-
ken identifiziert hat, sollten Planungen zu den Anlei-
heriickfithrungen/-verlangerungen und den
Refinanzierungen der besicherten und unbesicherten
Schuldinstrumente/Darlehen bei einzelnen Instru-
menten oder insgesamt nicht greifen. Fiir die Riick-
zahlung der Verbindlichkeiten miissten Immobilen
verduflert werden, auf die im aktuell schwierigen
Marktumfeld Preisabschldge einkalkuliert oder Finan-
zinstrumente zu ungiinstigen Konditionen ausgege-
ben werden missten. Unsere Priifungsurteile zum
Einzelabschluss und zum Lagebericht sind diesbeziig-
lich nicht modifiziert.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der
Priifung des Einzelabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche
Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaifien Er-
messen am bedeutsamsten in unserer Priifung des
Einzelabschlusses fiir das Geschiftsjahr vom 1. Okto-
ber 2023 bis zum 30. September 2024 waren. Diese
Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Priifung des Einzelabschlusses als Ganzem und bei der
Bildung unseres Priifungsurteils hierzu berticksichtigt;
wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen
Sachverhalten ab.

Nachfolgend beschreiben wir die aus unserer Sicht
besonders wichtigen Priifungssachverhalte:

Bewertung der Immobilien

Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger
Priifungssachverhalt

Die Deutsche Konsum REIT-AG bewertet die Immobi-
lien zum beizulegenden Zeitwert.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt
auf Basis eines Discounted-Cash-Flow (DCF)-Verfah-
rens durch einen unabhingigen Gutachter, der fiir die
Immobilien Bewertungsgutachten erstellt. In die Be-
wertung flieflen zahlreiche bewertungsrelevante Para-
meter ein, die mit erheblichen Schitzunsicherheiten
und Ermessensspielraumen verbunden sind. Bereits
geringe Anderungen der bewertungsrelevanten Para-
meter kénnen zu wesentlichen Anderungen des bei-
zulegenden Zeitwerts fiihren.

Es besteht das Risiko fiir den Abschluss, dass der je-
weils beizulegende Wert fehlerhaft bestimmt wurde.

Priiferisches Vorgehen

Fiir den gesamten Immobilienbestand werden die
beizulegenden Werte der Immobilien durch einen
unabhédngigen Sachverstdndigen iiber ein Discoun-
ted-Cash-Flow (DCF)-Verfahren ermittelt.

Wir haben uns von der Qualifikation und Obijektivitdt
sowie der Unabhdngigkeit des von der Deutsche Kon-

sum REIT-AG beauftragten externen Gutachters iiber-

zeugt.

Dartiber hinaus umfassten unsere Priifungshandlun-
gen insbesondere die Beurteilung des in den Gutach-
ten angewandten Bewertungsverfahrens im Hinblick
darauf, ob dieses dem Bewertungsanlass entsprechend
sachgerecht ausgewdhlt wurde. Ferner haben wir fiir —
teilweise unter Risikogesichtspunkten — bewusst aus-
gewdhlte Wertermittlungen die Richtigkeit und Voll-
stindigkeit der verwendeten Daten zu den Immobili-
enbestdnden und die Ableitung sowie
Angemessenheit der verwendeten Bewertungsparame-
ter wie z.B. der angewandten Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssidtze beurteilt.

Weiter haben wir in Einzelfédllen die Wertermittlung
rechnerisch nachvollzogen und die ermittelten
Marktwerte vollstandig mit den Buchwerten vergli-
chen.

Unsere Schlussfolgerungen

Aus unseren Priifungshandlungen haben sich keine
Einwendungen gegen die Bewertung der Immobilien
und ihren Wertansatz in der Bilanz ergeben.



Verweis auf zugehorige Angaben: Wir verweisen auf
den Anhang, Kapitel ,,1.5.2 Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien sowie zur Verduflerung gehal-
tene Immobilien” und ,2.1 Als Finanzinvestition ge-
haltene Immobilien (Renditeliegenschaften)”, sowie
den Lagebericht, Kapitel ,,3.1.3 Immobilienspezifische
Risiken — Bestands — und Bewertungs- sowie Umwelt-
risiken”.

Angemessenheit von gebildeten Wertberichtigungen die
Forderung gegeniiber der Obotritia Capital KGaA
Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger
Priifungssachverhalt

Zur Beriicksichtigung von Verlusten durch Ausfille
von Forderungen wird durch die Deutsche Konsum
REIT-AG Risikovorsorge in Form von Wertberichti-
gungen gebildet. Im Geschéftsjahr 2023/2024 sind
die Wertberichtigungen auf die Forderungen gegen-
uber der Obotritia Capital KGaA im erheblichen Um-
fang aufgelost worden. Die Bemessung der Wertbe-
richtigungen wird insbesondere bestimmt durch
Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter der Deut-
sche Konsum REIT-AG hinsichtlich der Bonitdt der
Schuldner und dem Alter der Forderungen.

Aufgrund der hohen Auflosung der Wertberichtigun-
gen auf die Forderungen gegeniiber der Obotritia Ca-
pital KGaA hat dieses einen wesentlichen Einfluss auf
die Ertragslage der Deutsche Konsum REIT-AG. Zu-
dem bestehen bei der Einschdtzung der gesetzlichen
Vertreter der Deutsche Konsum REIT-AG erhebliche
Ermessensspielrdume.

Vor diesem Hintergrund war der Sachverhalt im Rah-
men unserer Priifung bedeutsam.

Priferisches Vorgehen
Um die Angemessenheit der aufgeldosten Wertberichti-
gungen zu beurteilen haben wir

das Verfahren und die diesem zugrundliegenden
Annahmen zur Aufldsung der Wertberichtigungen
untersucht und

die Ableitung der ermittelten Auflosung der Wert-
berichtigungen rechnerisch nachvollzogen.

Unsere Schiussfolgerungen

Aus unseren Priifungshandlungen haben sich keine
Einwendungen gegen die Auflosung der Wertberichti-
gungen und ihrem Ansatz in der Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung ergeben.

Verweis auf zugehorige Angaben: Wir verweisen auf
den Anhang, Kapitel ,,2.5 Sonstige kurzfristige und
langfristige Vermogenswerte” und ,6.3 Angaben iiber
Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und
Personen” sowie den Lagebericht, Kapitel ,2.3 Ge-
schiéftsverlauf — Riickzahlungs- und Sicherheitenver-
einbarung mit Hauptgesellschafterin Obotritia Capital
KGaA abgeschlossen”, ,,2.4 Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage — Ertragslage” und ,3.1.2 Unternehmens-
spezifische Risiken — Liquiditatsrisiken im Zusammen-
hang mit der ausstehenden Darlehensforderung ge-
gentiber der Obotritia Capital KGaA“.

Die Beurteilung der Berichterstattung zu
Liquiditéitsrisiken

Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger
Priifungssachverhalt

Die gesetzlichen Vertreter haben Liquiditatsrisiken im
Zusammenhang mit auslaufenden Darlehen und An-
leihen in 2024 und 2025 identifiziert, welche zu einer
Liquiditatsunterdeckung fiihren konnten, falls die
Planungen zu den Anleiheriickfithrungen/-verldnge-
rungen und den Refinanzierungen der besicherten
und unbesicherten Schuldinstrumente/Darlehen bei
einzelnen Instrumenten oder insgesamt nicht greifen.
Fiir die Riickzahlung der Verbindlichkeiten miissten
Immobilen verdufert, auf die im aktuell schwierigen
Marktumfeld Preisabschldge einkalkuliert oder Finan-
zinstrumente zu ungiinstigen Konditionen ausgege-
ben werden miissten.

Die im Lagebricht angegebene maoglicherweise auftre-
tende Liquiditatsliicke konnte sich moglicherweise
entwicklungsbeeintrachtigend auf die DKR auswir-
ken. Daraus ergeben sich entsprechende Berichts-
pflichten im Anhang und Lagebericht der Gesell-
schaft.

Vor diesem Hintergrund war der Sachverhalt im Rah-
men unserer Priifung bedeutsam.



Priiferisches Vorgehen

Im Rahmen unserer Priifung haben wir zunichst von
den gesetzlichen Vertretern der DKR ihre Einschiét-
zung der Fdhigkeit der DKR zur Fortfithrung der Un-
ternehmenstétigkeit eingeholt. Unter Berticksichti-
gung der von den gesetzlichen Vertretern
aufgestellten Planung, haben wir beurteilt, ob die
Anwendung des von den gesetzlichen Vertretern bei
der Aufstellung des Einzelabschlusses zugrunde geleg-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung
der Unternehmenstéitigkeit angemessen ist und ob im
Zusammenhang mit den identifizierten Ereignissen
oder Gegebenheiten eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit besteht. Ausgangspunkt unserer
Beurteilungen der wesentlichen Prolongations- und
Riickfiihrungsrisiken mit den daraus resultierenden
Liquiditétsrisiken bildeten die von den gesetzlichen
Vertretern DKR erstellte Planung fiir das Geschaftsjahr
2024/2025. Die getroffenen Planungsannahmen ha-
ben wir auf deren Plausibilitdt und Nachvollziehbar-
keit, die zugrunde liegenden Daten auf deren Verlass-
lichkeit beurteilt. Ferner haben wir beurteilt, ob die
von den gesetzlichen Vertretern der DKR eingeleite-
ten Malnahmen, insbesondere die Bemiihungen von
Prolongationen und Objektverkédufen, geeignet sind,
die mogliche Liquiditatsunterdeckung zu verhindern.
Auf Grundlage der bei unseren Priifungshandlungen
gewonnenen Erkenntnisse haben wir beurteilt, ob die
Darstellung im Einzelabschluss und im Lagebericht
unter den gegebenen Umstinden angemessen ist.

Unsere Schlussfolgerungen

Aus unseren Priifungshandlungen haben sich keine
Einwendungen gegen die Abbildung des Sachverhalts
in der Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und der
Darstellung im Lagebericht ergeben.

Verweis auf zugehorige Angaben: Wir verweisen auf
den Lagebericht, Kapitel ,,3.1.2 Unternehmensspezifi-
sche Risiken - Liquiditatsrisiken im Zusammenhang
mit auslaufenden Darlehen und Anleihen in 2024
und 2025 und ,,3.1 Chancen- und Risikobericht —
Einschidtzung des Gesamtrisikos”.

Sonstige Informationen

Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger
Priifungssachverhalt

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

die Versicherungen nach §§ 264 Abs. 2 Satz 3, 289
Abs. 1 Satz 5 HGB zum Einzelabschluss und Lage-
bericht sowie

den Bericht des Aufsichtsrats.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die
ubrigen Teile des Geschiftsberichts. Die sonstigen
Informationen umfassen nicht den Einzelabschluss,
die inhaltlich gepriiften Lageberichtsangaben sowie
unseren dazugehorigen Bestdtigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats
verantwortlich. Fir die Erklarung nach § 161 AktG
zum Deutschen Corporate Governance Kodex, die
Bestandteil der in Abschnitt 6 des Lageberichts ent-
haltenen Erkldrung zur Unternehmensfiihrung ist,
sowie fiir den Vergiitungsbericht nach § 162 AktG
sind die gesetzlichen Vertreter und der Aufsichtsrat
verantwortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Ver-
treter fiir die sonstigen Informationen verantwortlich.

Unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen und dementsprechend geben wir we-
der ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form
von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir
die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Infor-
mationen

wesentliche Unstimmigkeiten zum Einzelab-
schluss, zum Lagebericht oder unseren bei der
Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.



Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

und des Aufsichtsrats fiir den Einzelabschluss

und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Einzelabschlusses, der den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend
nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Einzelabschluss
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen
ordnungsmafliger Buchfiithrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Einzelab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen—
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungsle-
gung und Vermogensschddigungen) oder Irrtiimern
ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit des Unternehmens zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind
sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Einzelabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-

chen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und Mafinahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussa-
gen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Einzelabschlusses und des
Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Einzelabschlusses und des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darii-
ber zu erlangen, ob der Einzelabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Einzelabschluss so-
wie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf§ an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Verstdfien oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Einzelabschlusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.



Wihrend der Priifung tiben wir pflichtgemafes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher falscher Darstellungen im Einzelab-
schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern, planen und fithren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,

die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus
Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstindigkeiten,
irrefiihrende Darstellungen bzw. das Auflerkrafts-
etzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die
Priifung des Einzelabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Mafinah-
men, um Priifungshandlungen zu planen, die un-
ter den gegebenen Umstidnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschitz-
ten Werte und damit zusammenhéngenden Anga-
ben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob

eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf
die dazugehorigen Angaben im Einzelabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir zie-
hen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignis-
se oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiih-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfithren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Einzelabschlusses insgesamt einschliefdlich der
Angaben sowie ob der Einzelabschluss die zugrun-
de liegenden Geschiftsvorfélle und Ereignisse so
darstellt, dass der Einzelabschluss unter Beachtung
der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
der ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

fiihren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen An-
nahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus



diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Priifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschliefilich etwaiger be-
deutsamer Miangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die relevan-
ten Unabhidngigkeitsanforderungen eingehalten ha-
ben, und erortern mit ihnen alle Beziehungen und
sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhédngigkeit auswirken, und sofern einschlégig,
die zur Beseitigung von Unabhédngigkeitsgefahrdun-
gen vorgenommenen Handlungen oder ergriffenen
Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit
den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erértert
haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung
des Einzelabschlusses fiir den aktuellen Berichtszeit-
raum am bedeutsamsten waren und daher die beson-
ders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir be-
schreiben diese Sachverhalte im Bestdtigungsvermerk,
es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schlieflen die offentliche Angabe des Sachverhalts
aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offen-
legung erstellten elektronischen Wiedergaben des
Einzelabschlusses und des Lageberichts in analoger
Anwendung des § 317 Abs. 3a HGB

Priifungsurteil

Wir haben in analoger Anwendung von § 317 Abs. 3a
HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit
durchgefiihrt, ob die in der Datei , IFRS” (SHA256:
dfd1dcc118752¢23240bd44ad8c64623047b4ade-
13359b8a95a7f1f29e033e31) enthaltenen und fiir
Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des
Einzelabschlusses und des Lageberichts (im Folgenden
auch als , ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben
des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichts-
format (,,ESEF-Format“) in allen wesentlichen Belan-
gen entsprechen. In Einklang mit den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung
nur auf die Uberfithrung der Informationen des Fin-
zelabschlusses und des Lageberichts in das ESEF-For-
mat 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 Einzelab-
schlusses und des Lageberichts in allen wesentlichen
Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat. Uber dieses Priifungsur-
teil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk iiber
die Priifung des Einzelabschlusses und des Lagebe-
richts” enthaltenen Priifungsurteile zum beigefiigten
Einzelabschluss und zum beigefiigten Lagebericht fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2023 bis zum

30. September 2024 hinaus geben wir keinerlei Prii-
fungsurteil zu den in diesen Wiedergaben enthalte-
nen Informationen sowie zu den anderen in der oben
genannten Datei enthaltenen Informationen ab.



Grundlage fir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten
Datei enthaltenen Wiedergaben des Einzelabschlusses
und des Lageberichts in analoger Anwendung von

§ 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW Prii-
fungsstandards: Priifung der fiir Zwecke der Offenle-
gung erstellten elektronischen Wiedergaben von Ab-
schliissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB
(IDW PS 410 (06.2022)) durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fiir die Priifung der ESEF-Unterla-
gen” weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschafts-
priiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitéats-
sicherungssystem des IDW
Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die
Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis
(IDW QS 1) angewendet.

Veranitworfung der geseizlichen Vertrefer und des
Aufsichtsrats fir die ESEF-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind ver-
antwortlich fiir die Erstellung der ESEF-Unterlagen
mit den elektronischen Wiedergaben des Einzelab-
schlusses und des Lageberichts nach Maf3gabe 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 ermoglichen, die frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten — Ver-
stoflen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an
das elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Prozesses der Erstellung der ESEF-Unterla-
gen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung

der ESEF-Unterlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dari-
ber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
Verstofien gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1
HGB sind. Wihrend der Priifung tiben wir pflichtge-
mafies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
Verstofie gegen die Anforderungen des § 328

Abs. 1 HGB, planen und fithren Priifungshandlun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prii-
fungsurteil zu dienen.

gewinnen wir ein Verstindnis von den fiir die Prii-
fung der ESEF-Unterlagen relevanten internen
Kontrollen, um Priifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsur-
teil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

beurteilen wir die technische Giiltigkeit der
ESEF-Unterlagen, d.h. ob die die ESEF-Unterlagen
enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten
Verordnung (EU) 2019/815 in der zum Abschluss-
stichtag geltenden Fassung an die technische Spe-
zifikation fiir diese Datei erfiillt.

beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine in-
haltsgleiche XHTML-Wiedergabe des gepriiften
Einzelabschlusses und des gepriiften Lageberichts
ermoglichen.

Ubrige Angaben gemdg Art. 10 EU-APIVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 31. Mai
2024 als Jahresabschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden
am 30. September 2024 vom Aufsichtsrat beauftragt.
Wir sind ununterbrochen seit dem Geschiftsjahr
2016 als Abschlusspriifer der Deutsche Konsum
REIT-AG titig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestdtigungsvermerk
enthaltenen Priifungsurteile mit dem zuséitzlichen
Bericht an den Priifungsausschuss nach Art. 11
EU-APrVO (Priifungsbericht) in Einklang stehen.



SONSTIGER SACHVERHALT — VERWENDUNG DES
BESTATIGUNGSVERMERKS

Unser Bestdtigungsvermerk ist stets im Zusammen-
hang mit dem gepriiften Einzelabschluss und dem
gepriiften Lagebericht sowie den gepriiften ESEF-
Unterlagen zu lesen. Der in das ESEF-Format tiber-
fiihrte Einzelabschluss und Lagebericht — auch die in
das Unternehmensregister einzustellenden Fassun-
gen — sind lediglich elektronische Wiedergaben des
gepriiften Einzelabschlusses und des gepriiften Lage-
berichts und treten nicht an deren Stelle. Insbesonde-
re ist der ESEF-Vermerk und unser darin enthaltenes
Priifungsurteil nur in Verbindung mit den in elektro-
nischer Form bereitgestellten gepriiften ESEF-Unter-
lagen verwendbar.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer
ist Herr Marius Rohmann.

Berlin, den 17. Dezember 2024

DOMUS Steuerberatungs-AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Fechner
Wirtschaftspriifer

Anlage zum Bestttigungsvermerk

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

die in Abschnitt 5 des Lageberichts enthaltene
Erklarung zur Unternehmensfithrung.

2) Weitere sonstige Informationen

Die ,Sonstigen Informationen” umfassen folgende fiir
den Geschiftsbericht vorgesehene Bestandteile, von
denen wir eine Fassung bis zur Erteilung dieses Besta-
tigungsvermerks erlangt haben, insbesondere die
Abschnitte:

Bericht des Aufsichtsrats

Vergiitungsbericht fiir das Geschaftsjahr
2023/2024

Die Abschnitte ,,An unsere Aktiondre“, , Die
Aktie”; ,Erkldrung zur Unternehmensfithrung”,
»Zusammensetzung Vorstand und Aufsichtsrat”,
»,Das Immobilienportfolio”, ,, Kennzahlen nach
EPRA“, ,Headline Earnings per share (HEPS)“,
,Unser ESG-Bekenntnis (Umwelt- Soziales- und
Unternehmensfithrung)“, , Erklarung des Vor-
stands zur Einhaltung der Anforderungen des
REITG”, ,Finanzkalender” und ,Impressum® des
Geschiftsberichts

aber nicht den Einzelabschluss, nicht die in die in-
haltliche Priifung einbezogenen Lageberichtsangaben
und nicht unseren dazugehdrigen Bestédtigungsver-
merk.

Rohmann
Wirtschaftspriifer



Bericht {iber die Grundziige des Vergiitungs-
systems der Gesellschaft (aktienrechtlicher
Vergiitungsbericht nach § 162 AkiG)

Definition von ,gewthrt und geschuldet” im Sinne des
§ 162 Abs. 1 AkiG

Fiir den folgenden Vergiitungsbericht werden gewahr-
te Zuwendungen als im Geschiftsjahr zugeflossen
definiert. Geschuldet wird eine Vergiitung dann,
wenn die Gesellschaft eine rechtlich bestehende
Verpflichtung gegeniiber dem Organmitglied hat,

die fallig, aber noch nicht erfiillt ist. Die DKR hat in
den Geschiftsjahren 2022/2023 sowie 2023/2024 alle
Verpflichtungen gegentiber ihren Organmitgliedern
bei Falligkeit zum Monatsende beglichen, sodass die
in den Geschiftsjahren 2022/2023 und 2023/2024
jeweils ,gewdhrte” Vergiitung gemaf der fir die
Zwecke dieses Vergiitungsberichts gewdhlten Defini-
tion betragsmaflig identisch zur jeweils , geschulde-
ten” Vergiitung ist.

Zusatzlich wird auch die im jeweiligen Geschiftsjahr
erdiente Vergiitung der Vorstandsmitglieder darge-
stellt. Diese umfasst die im jeweiligen Geschiftsjahr
vereinbarte Festvergiitung inkl. Nebenleistungen so-
wie die aufgrund der Zielerreichung errechnete varia-
ble Vergiitung, deren Kurzfristanteil (STT) im folgen-
den Geschiftsjahr ausgezahlt wird und deren
Langfristanteil (LTI) erst nach drei Folgejahren zur
Auszahlung kommt.

Aufsichtsratsmitglied

Hans-Ulrich Sutter (ehem. Vorsitzender — ausgeschieden am 13.07.2023)

Rolf Elgeti (Vorsitzender vom 13.07.2023 bis 13.11.2023,
Mitglied ab 13.11.2023)

Achim Betz (Stellvertretender Vorsitzender)

Kristian Schmidt-Garve (ehem. Zweiter stellvertretender Vorsitzender -
ausgeschieden am 13.07.2023)

Antje Lubitz (Mitglied ab 13.07.2023)

Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten fiir jedes
volle Geschiftsjahr ihrer Zugehorigkeit zum Auf-
sichtsrat eine feste Barvergiitung von TEUR 5. Der
Stellvertreter des Vorsitzenden erhdlt das 1,5-Fache
dieser Grundvergiitung, der Vorsitzende des Auf-
sichtsrats erhélt das 2-Fache. Die Deutsche Konsum
schlief3t fiir die Mitglieder des Aufsichtsrats eine ange-
messene Organhaftpflichtversicherung (D&O-Versi-
cherung) ab und tibernimmt die Pramie.

Die Mitglieder des Priifungsausschusses erhalten fiir
ihre Tadtigkeit eine zusétzliche Festvergiitung in Hohe
von TEUR 2,5. Der stellvertretende Vorsitzende des
Priifungsausschusses erhdlt jahrlich das 1,5-Fache
dieser Grundvergiitung, der Vorsitzende des Priifungs-
ausschusses erhdlt jahrlich das doppelte. Zudem hat
der Aufsichtsrat einen Konfliktausschuss eingerichtet,
deren Mitglieder jedoch keine zusdtzliche Vergiitung
erhalten. Sitzungsgelder werden nicht gewdhrt. Eine
variable Vergiitung, die sich am Erfolg der Gesell-
schaft oder an anderen Kriterien orientiert, wird nicht
gewdhrt.

Die Vergiitung des Aufsichtsrats (definitionsgeméf
gewdhrte und damit zugeflossene Zuwendungen)

im Geschaftsjahr 2023/2024 betrug TEUR 43,1
(2022/2023: TEUR 38,3) zzgl. Auslagen. Die Aufsichts-
ratsvergiitung verteilt sich wie folgt:

2023/2024 2022/2023
(TEUR) (TEUR)

00 79

8,1 31

12,5 87

00 59

8,1 2,8



2023/2024
Aufsichtsratsmitglied 0 i/TE(lJJR) 2022(4?:]2[:;
Johannes C.G. (Hank) Boot 50 5.0
Nicholas Cournoyer (ausgeschieden am 05.05.2023) 0,0 3.0
Cathy Bell-Walker (ausgeschieden am 11.11.2022) 0,0 0,6
Sebastian Wasser (Mitglied ab 13.07.2023 und Vorsitzender ab 13.11.2023) 9.4 1.3
Gesamt 431 38,3

Entsprechend den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex sind fiir die Vergiitung
der Aufsichtsratsmitglieder ausschliefilich feste Ver-
gltungsbestandteile zuziiglich Auslagenersatz sowie
Versicherungsschutz, nicht aber variable Vergiitungs-
bestandteile vorgesehen. Die Fixvergiitung stirkt
dabei die Unabhangigkeit der Aufsichtsratsmitglieder
und leistet so einen mittelbaren Beitrag zur langfris-
tigen Entwicklung der Gesellschaft.

Vergiitungssystem fiir den Vorstand

Grundsiitzliches Vergiitungssystem

Die Vorstande der DKR erhalten eine erfolgsunab-
hingige Grundvergiitung sowie eine erfolgsabhdngige
variable Vergiitung, die sich an kurzfristigen und
langfristigen Zielen orientiert.

Die erfolgsunabhingige Grundvergiitung besteht aus
dem festen Jahresgehalt, das in zwo6lf monatlichen
Raten ausgezahlt wird. Ein aktueller Vorstand und der
ehemalige Vorstand nutzen Dienstwagen, die als geld-
werter Vorteil versteuert werden. Aulerdem werden
fiir ein aktuelles und das ehemalige Vorstandsmitglied
Zuschiisse zur Rentenversicherung gezahlt. Des Weite-
ren erhdlt ein Vorstandsmitglied Reisekostenzuschiis-
se bis zu einer vertraglich festgelegten Obergrenze
von 600,00 EUR monatlich aufgrund der privaten
Bindung an einen anderen Standort. Weitere Leistun-
gen als sonstige Beziige werden nicht gewahrt. Pensi-
onsanspriiche begriinden die Vorstandsvertrage nicht.

Fir die variable Vergiitung gibt es ein Vergiitungs-
system, welches sich an operativen Zielen orientiert
und das grundlegend auf einem festen Berechnungs-
schema basiert, das kurz- und langfristige Komponen-
ten beinhaltet. Nur in Ausnahmefillen kann der Auf-
sichtsrat im Hinblick auf besondere Situationen und/
oder besondere Leistungen des einzelnen Vorstands-
mitglieds etwas Abweichendes beschliefen. Der Auf-
sichtsrat kann bei auflergewohnlichen Entwicklungen
auch die Gewichtung einzelner Kriterien verdndern.
Im Falle des reguldren Ausscheidens eines Vorstands
hat dieser Anspruch auf Auszahlung der ihm zuste-
henden, dann noch nicht ausgezahlten variablen
Vergiitungsbestandteile. Weitere Anspriiche ergeben
sich im Falle des reguldren Ausscheidens nicht.

Fiir den Fall einer sonstigen vorzeitigen Beendigung
des Dienstverhiltnisses enthalten die Vorstandsver-
trage grundsatzlich die Regelung, dass Zahlungen den
Wert von zwei Jahresvergiitungen nicht tiberschreiten
diirfen (Abfindungs-Cap). Aufgrund der Laufzeit bis
zum 31. Mai 2025 enthilt der Vertrag des neuen Vor-
stands keine entsprechende Regelung. Bei der Berech-
nung des Abfindungs-Caps ist hinsichtlich der variab-
len Vergiitungsbestandteile grundsatzlich auf das
vergangene Geschiftsjahr abzustellen und die festge-
setzte variable Vergiitung damit auf zwei ganze Jahre
hochzurechnen. Ist die vom Aufsichtsrat fiir das lau-
fende Geschiftsjahr festgesetzte variable Vergiitung
bei unterstellter Zielerreichung von 100 % jedoch ho-
her als die im vergangenen Geschiftsjahr erreichte, so
ist sowohl die Tantieme des vergangenen Geschafts-



jahrs als auch des laufenden Geschiftsjahrs zu glei-
chen Teilen bei der Berechnung zu berticksichtigen.
Fiir das laufende Geschiftsjahr ist in diesem Fall von
einer Zielerreichung von 100 % auszugehen, sofern
sich nicht aufdringt, dass dieser Grad nicht erreicht
wird (wofiir die Gesellschaft in der Beweislast ist). Ist
ein Erreichen der Ziele von mehr als 100 % im laufen-
den Geschiftsjahr wahrscheinlich, so kann der Auf-
sichtsrat dies bis zur vereinbarten Kappung der Tan-
tieme von 150% entsprechend berticksichtigen. Er ist
hierzu verpflichtet, sofern ein entsprechendes Uber-
schreiten der Zielvorgaben hinreichend sicher vorher-
sehbar ist.

Im Falle eines Kontrollwechsels (,Change of Cont-
rol“), d.h. wenn ein Aktiondr oder mehrere gemein-
sam handelnde Aktiondre mindestens 30% der
Stimmrechte an der DKR erwerben, steht einem Mit-
glied des Vorstands das Recht zur Niederlegung des
Vorstandsmandats mit einer Frist von zwei Monaten
zum Monatsende und einer Kiindigung des Dienst-
vertrags zu diesem Termin zu. Dieses Sonderkiindi-
gungsrecht besteht nur innerhalb eines Monats ab
dem Zeitpunkt, zu welchem dem Vorstandsmitglied
der tatsdachlich stattgefundene Kontrollwechsel be-
kannt geworden ist. Dieses Sonderkiindigungsrecht
steht auch der Gesellschaft zu, wobei hier auf die
Kenntnis des Aufsichtsratsvorsitzenden von dem tat-
sachlich stattgefundenen Kontrollwechsel abgestellt
wird. Wird von diesem Sonderkiindigungsrecht Ge-
brauch gemacht, so hat das Vorstandsmitglied An-
spruch auf eine zum Zeitpunkt seines Ausscheidens
fallige Abfindung, die der wahrend der Restlaufzeit
des Anstellungsvertrages von der Gesellschaft zu leis-
tenden Vergilitung entspricht, héchstens jedoch in
Hohe des Abfindungs-Caps.

Variable Vergiitung fiir das Geschdiftsjahr 2023/2024
Vor dem Hintergrund der Fortschreibung des Deut-
schen Corporate Governance Kodex (,DCGK”) im
Jahre 2017, der im Hinblick auf die variable Vergii-
tung eine mehrjahrige, zukunftsbezogene Bemes-
sungsgrundlage empfiehlt, hat sich der Aufsichtsrat
im Oktober 2017 mit einer Aktualisierung der vari-
ablen Vergiitung des Vorstands befasst und in seiner
Sitzung am 11. Mirz 2022 eine Neuregelung beschlos-
sen, die seit dem Geschiftsjahr 2022/2023 giltig ist.

Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 16. Dezember
2020 wurde die variable Vorstandsvergiitung in ihrer
Zielgewichtung auf den Schwerpunkt FFO-Wachstum
ausgerichtet sowie die erreichbare variable Vergiitung
aufgrund der gewachsenen Unternehmensgrofle an-
gehoben. Weiterhin wurde das Vergiitungssystem
hinsichtlich der langfristigen variablen Vergiitungs-
komponente an die Empfehlungen des DCGK ange-
passt, welche die variable Vorstandsvergiitung noch
langfristiger ausrichten. Mit weiterem Beschluss des
Aufsichtsrats vom 13. Dezember 2021 wurde eine
geringfiigige Modifikation an einer Ziel-Kennzahl vor-
genommen: Aufgrund einer Neudefinition von Seiten
der EPRA wird anstelle einer Ethohung des EPRA NAV
je Aktie nunmehr auf eine Steigerung des EPRA NTA
je Aktie abgestellt. Mit Beschluss vom 15. Dezember
2022 wurden die Zielerreichungsgrade fiir den FFO je
Aktie und das EPRA NTA je Aktie gesenkt.

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Lage hat der
Aufsichtsrat sich darauf verstindigt, dass es fiir das
abgelaufene Geschaftsjahr 2023/2024 keine Zielvorga-
ben und somit keine zu erzielende variable Vergiitung
gibt.



Erdiente Beziige des Vorstands im

Geschiiftsjahr 2023/2024

Die Beziige des Vorstands, die im abgelaufenen
Geschiftsjahr erdient wurden, belaufen sich auf
TEUR 358,9 (2022/2023: TEUR 371,0).

Alexander Kroth

cio

in TEUR

2023/ 2023/ 2023/ 2022/

2024 2024 2024 2023

(Ist) (Min.) (Max.) (Ist)
Erdiente Vergiitung
Festverglitung 150,0 150,0 150,0 142,5
Nebenleistungen 30,5 30,5 30,5 18,0
Summe 180,5 180,5 180,5 160,5
STl 00 00 0.0 00
LTl 00 00 0.0 00
Inflationsous- 15 15 15 15
gleichsprdmie
Summe 1.5 1.5 1.5 1.5
Gesamtvergiitung 182,0 182,0 182,0 162,0

Gewdhrte und geschuldete Beziige des Vorstands im
Geschiiftsjahr 2023/2024

Gemaf} den gesetzlichen Regelungen des § 162 Abs. 1
S. 1 AktG ist die gewdhrte und geschuldete Vergiitung
des Geschiftsjahres anzugeben. Wie bereits weiter
oben beschrieben, hat sich die DKR hier fiir eine Aus-
legung gemafl dem Zuflussprinzip entschieden.

Alexander Kroth

cio
in TEUR
2023/ 2024 2022/2023
(Ist) (Ist)
Gewdhrte und
geschuldete Vergiitung
Festvergltung 150,0 142,5
Nebenleistungen 30,5 18,0
Summe 180,5 160,5

Die individuelle Vorstandsvergiitung stellte sich auf
Basis der Zielerreichung im Geschiftsjahr 2023/2024
(2022/2023) wie folgt dar:

Christian Hellmuth
Kyrill Turchaninov

bis 06.06.2024
@ ) (ab 06.06.2024) CFO
CFO
2023/ 2022/ 2023/ | 2023 2023 2022/
2024 2023 2024 2024 2024 2023
(Ish (isf) @sh  (Min) | Max)  (sh
1025 1425 68,7 68,7 68,7 00
13,0 11,4 46 46 16 00
155 1539 733 733 733 0,0
0 0 00 00 00 00
0 0 0,0 0,0 0.0 00
15 15 00 00 00 00
1,5 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0
170 1554 733 733 733 0,0

Demnach ergeben sich — der erwdhnten Definition
von ,gewdhrt” und ,geschuldet” folgend - fiir das
Geschiftsjahr 2023/2024 folgende Vergiitungsbe-
standteile:

Christian Hellmuth Kyrill Turchaninov

(bis 06.06.2024) CFO (ab 06.06.2024) CFO
2023/ 2024 2022/2023 2023/ 2024 2022/2023
(Ist) (Ist) (Ist) (Ist)
102,5 142,5 68,7 0.0
13,0 1.4 4,6 0.0
115,5 153,9 733 0.0



Alexander Kroth

cio
in TEUR

2023/2024 2022/2023
(sf) (sf)

Auszahlung STI der

Geschdftsjahre 2021/2022 0,0 20,0
bzw. 2022/2023

Auszahlung LTI der

Geschdftsjahre 2019/2020 0,0 359
bzw. 2020/2021

Inflationsausgleichsprémie 1.5 1.5
Summe 1,5 57,4
Gesamtvergiitung 182,0 2179

Die Leistungskriterien wurden im Geschiéftsjahr
2023/2024 wie wie folgt angewendet:

Im Berichtszeitraum erfolgte mangels Zielerreichung
in den Vorperioden keine Auszahlung von variablen
Vergiitungsbestandteilen. Zudem wurden fiir das Ge-
schiéftsjahr 2023/2024 keine Zielvorgaben und somit
keine zu erzielende variable Vergiitung festgelegt.

Dem mafigeblichen Vergiitungssystem wurde damit
im Geschaftsjahr 2023/2024 entsprochen. Es wurden
keine variablen Vergiitungsbestandteile zuriickgefor-
dert.

Vergleichende Darstellung gem. § 162 Abs. 1
S. 2 Nr. 2 AktG

Christian Hellmuth Kyrill Turchaninov

(bis 06.06.2024) CFO (ab 06.06.2024) CFO
2023/ 2024 2022/2023 2023/2024 2022/2023
(Ist) (Ist) (Ist) (Ist)
00 20,0 0,0 0.0
00 359 00 00
15 15 0.0 0.0
15 57,4 0.0 0.0
117,0 211,3 733 0,0

Fiir die vergleichende Darstellung der Vorstands-
sowie der Aufsichtsratsbeziige mit der durchschnitt-
lichen Arbeitnehmervergiitung wurden zwei Ver-
gleichsgruppen gebildet: Alle am Hauptsitz der DKR
beschiftigten, festangestellten kaufméannischen
Arbeitnehmer (ohne befristet eingestellte Praktikan-
ten) sowie die an verschiedenen Objektstandorten
arbeitenden Hausmeister oder Objektbetreuer.

Fiir die Entwicklung der Vorstandsbeziige wurden die
im Geschaftsjahr zugeflossenen (gewahrten) Betridge
angegeben.

Der EPRA NAV je Aktie wurde fiir die Zwecke der Vor-
standsvergiitung letztmalig fiir das Geschaftsjahr
2022/2023 ermittelt. Der EPRA NAV je Aktie wurde
im Geschiftsjahr 2022/2023 durch die Kennzahl
EPRA NTA je Aktie abgelost.

Vergleichende Darstellung 2023/2024 2022/2023 2021/2022 2020/2021 2019/2020
Ertragsentwicklung

Periodenergebnis Deutsche Konsum 1.967,7 -180.992.1 60.386,7 91.373,0 34.174,0
REIT-AG gemdB IFRS-Abschluss

in TEUR

Verdnderung in % 101,1% -3997% -33,9% 167,4 % -357%
FFO je Aktie in EUR 0,80 0.94 117 117 1,06
Verdnderung in % -149% -195% 00% 10,9 % 25,0%
EPRA NAV je Aktie in EUR n/a n/a n/a 13,31 11N
Verdnderung in % na na na 198% 11,9%
EPRA NTA je Aktie in EUR 7,55 7.64 10,98 10,10 n/a



Vergleichende Darstellung

Verdnderung in %

Durchschnittliche Arbeitnehmer-
vergiitung

Durchschnittswert kaufm. Angestellte
Verdnderung in %
Durchschnittswert Objektbetreuer

Verdnderung in %

Entwicklung der gewdhrten
Vorstandsbeziige

Rolf Elgeti (gewdhrte Vergttung in
TEUR)

Verdnderung in %

Fakfor Vorstandsvergttung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines kfm. Angestellten

Faktor Vorstandsvergttung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines Objektbetreuers

Alexander Kroth
(gewdhrte Vergtitung in TEUR)

Verdnderung in %

Faktor Vorstandsvergttung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines kfm. Angestellten

Faktor Vorstandsvergtitung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines Objekibetreuers

Christian Hellmuth
(gewdhrte Vergtitung in TEUR)

Verdnderung in %

Fakfor Vorstandsvergttung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines kfm. Angestellten

Faktor Vorstandsvergtitung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines Objekibetreuers

Kyrill Turchaninov
(gewdhrte Vergutung in TEUR)

Verdnderung in %

Faktor Vorstandsvergtitung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines kfm. Angestellten

Faktor Vorstandsvergtitung bezogen
auf Durchschnittsgehalt
eines Objekibetreuers

Entwicklung der gewdhrten Beziige
des Aufsichtsrats

2023/2024

-12%

589
-71%
27,3
-26,8%

182,0

-16,5%
3,09

6,66

117.0

-44,6 %
1,99

4,28

73.3

n/a

1,20

2,68

2022/2023

-304%

63,4
83%
37.3
13,5%

53,6

-24,9%
085

1,44

-10,7%
3,44

5,84

=11,1%
333

5,66

2021/2022

87%

58,5
10,8%
329
1,0%

-16,5%
1,22

2,17

2441

6,8%
4,17

741

2378

86%
4,07

7,22

2020/2021

na

52,8
n/a
297

n/a

85,5

199%
162

2,88

228,6

7.2%
4,33

771

2190

692%
4,15

7,38

2019/2020

n/a

n/a
n/a
n/a

n/a

71,3

00%

na

n/a

11,0%

na

n/a

129.4

-49.3%

na

n/a



Vergleichende Darstellung
Hans-Ulrich Sutter

(gewdhrte Vergttung in TEUR)
Verdnderung in %

Achim Betz
(gewdhrte Vergutung in TEUR)

Verdnderung in %

Kristian Schmidt-Garve
(gewdhrte Vergutung in TEUR)

Verdnderung in %

Johannes C.G. (Hank) Boot
(gewdhrte Vergttung in TEUR)

Verdnderung in %

Nicholas Cournoyer
(gewdhrte Vergitung in TEUR)

Verdnderung in %

Rolf Elgeti
(gewdhrte Vergutung in TEUR)

Verdnderung in %

Antje Lubitz
(gewdhrte Vergttung in TEUR)

Verdnderung in %

Sebastian Wasser
(gewdhrte Vergutung in TEUR)

Verdnderung in %

2023/2024

n/a

12,5

43,7%

na

5.0

00%

n/a

8,1

161,3%
8.1

189,3%
94

623,1%

2022/2023

79

-21.4%
8,7

16,7 %
59

-21,5%
5.0

00%
3,0

-40.5%
31

na
28

n/a

1,3

na

2021/2022

10,0

n/a

75

n/a

7.5

n/a

5.0

n/a

50

n/a

2020/2021

2019/2020



Beitrag der Vergiitung zur Forderung der
Geschdftsstrategie und zur langfristigen
Entwicklung der Gesellschaft

Eine feste Grundvergiitung sowie jeweilige Nebenleis-
tungen entsprechen den Gepflogenheiten des Arbeits-
markts und sind somit vielfach Bedingung fiir den
Abschluss neuer und die Verlangerung bestehender
Vorstandsvertrdage. Den Vorstandsmitgliedern flief3t
somit ein Grundeinkommen zu, das die mit der je-
weiligen Position verbundenen Aufgaben und die
damit einhergehende Verantwortung angemessen
widerspiegelt und das Eingehen unangemessener Risi-
ken verhindert. Die Grundvergtitung als erfolgsun-
abhédngiger Verglitungsbestandteil soll dariiber hinaus
dafiir Sorge tragen, dass der Vorstand auch dann seine
volle Arbeitskraft der Gesellschaft widmet, wenn die
im Rahmen der variablen Vergiitung vereinbarten
Ziele nicht oder nur in unwesentlichem Rahmen
erreicht werden konnen.

Die variablen Vergiitungsbestandteile sollen Anreize
fiir eine langfristige und nachhaltige Entwicklung der
DKR setzen. Ziel ist dabei die Schaffung langfristiger
Unternehmenswerte entlang der gesamten Wert-
schopfungskette der Gesellschaft. Die variable Ver-
gltung tragt dazu bei, die Interessen der Aktionére
mit jenen des Vorstandes weiter zu harmonisieren.

In EUR Mio.

2023/2024
(anteiliges) Bruttojahresgehalt 150,0
STl 0.0
LTI 0.0
Gesamt 150,0

Alexander Kroth

Ferner tragt sie zu einem langfristigen Engagement
der Vorstandsmitglieder bei.

Die langfristigen Anteile an der variablen Vorstands-
vergilitung tibersteigen die kurzfristigen Anteile und

reflektieren die Unternehmensentwicklung in einem
kurzfristigen, auf das jeweilige Geschéftsjahr bezoge-
nen, und einem langfristigen dreijahrigen Zeitraum.

Maximalvergiitung

Das Bruttojahresfestgehalt im Geschaftsjahr
2023/2024 betrug fiir die Vorstandsmitglieder
TEUR 150,0 bzw. TEUR 215,0 p.a.

Eine Obergrenze fiir Nebenleistungen (wie z.B. die
Nutzung eines Dienstwagens) besteht lediglich bei
Reisekostenzuschiissen eines Vorstandsmitglieds. Die
von den Vorstandsmitgliedern in Anspruch genom-
menen Nebenleistungen bewegen sich im tiblichen
Rahmen.

Variable Vergiitungen fiir das Geschiftsjahr
2023/2024 wurden nicht festgelegt.

Die Maximalvergiitung (ohne Nebenleistungen) fiir
die aktuellen Mitglieder des Vorstands stellt sich dem-

nach wie folgt dar:

Kyrill Turchaninov

2022/2023 2023/2024 2022/2023
142,5 68,7 n/a

84,4 0.0 n/a

1031 0.0 n/a
330.0 68,7 n/a

Die festgelegte Maximalvergiitung wurde im Geschéftsjahr eingehalten.

Billigung des Vergiitungsberichts fiir das vorausgegangene Geschdftsjahr

Die ordentliche Hauptversammlung der DKR vom 31. Mai 2024 hat den Vergiitungsbericht fiir das Geschafts-
jahr 2022/2023 mit der erforderlichen Mehrheit gebilligt.



An die Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

Priifungsurteil

Wir haben den Vergiitungsbericht der Deutsche
Konsum REIT-AG fiir das Geschiftsjahr vom 1. Okto-
ber 2023 bis zum 30. September 2024 daraufhin for-
mell gepriift, ob die Angaben nach § 162 Abs. 1 und 2
AktG im Vergiitungsbericht gemacht wurden. In Ein-
klang mit § 162 Abs. 3 AktG haben wir den Vergii-
tungsbericht nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung sind im beigefiigten Ver-
gutungsbericht in allen wesentlichen Belangen die
Angaben nach § 162 Abs. 1 und 2 AktG gemacht
worden. Unser Priiffungsurteil erstreckt sich nicht
auf den Inhalt des Vergiitungsberichts.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Vergiitungsberichts in
Ubereinstimmung mit § 162 Abs. 3 AktG unter
Beachtung des IDW Priifungsstandards: Die Priifung des
Vergiitungsberichts nach § 162 Abs. 3 AktG (IDW PS 870
(09.2023)) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung

nach dieser Vorschrift und diesem Standard ist im
Abschnitt , Verantwortung des Wirtschaftspriifers”
unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir ha-
ben als Wirtschaftspriiferpraxis die Anforderungen
des IDW Qualititsmanagementstandards: Anforderungen
an das Qualititsmanagement in der Wirtschaftspriifer-
praxis IDW QMS 1 (09.2022)) angewendet. Die Be-
rufspflichten gemifl der Wirtschaftspriiferordnung
und der Berufssatzung fiir Wirtschaftspriifer/vereidig-
te Buchpriifer einschliefSlich der Anforderungen an
die Unabhingigkeit haben wir eingehalten.



Verantwortung des Vorstands und des Aufsichtsrats
Der Vorstand und der Aufsichtsrat sind verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Vergiitungsberichts,
einschliefflich der dazugehorigen Angaben, der den
Anforderungen des § 162 AktG entspricht. Ferner
sind sie verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung
eines Vergiitungsberichts, einschliefilich der dazu-
gehorigen Angaben, zu ermdoglichen, der frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rech-
nungslegung und Vermogensschadigungen) oder
[rrttimern ist.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
dartiiber zu erlangen, ob im Vergiitungsbericht in
allen wesentlichen Belangen die Angaben nach § 162
Abs. 1 und 2 AktG gemacht worden sind, und hierii-
ber ein Priifungsurteil in einem Vermerk abzugeben.

Wir haben unsere Priifung so geplant und durch-
gefiihrt, dass wir durch einen Vergleich der im Ver-
gltungsbericht gemachten Angaben mit den in § 162
Abs. 1 und 2 AktG geforderten Angaben die formelle
Vollstandigkeit des Vergiitungsberichts feststellen
konnen. In Einklang mit § 162 Abs. 3 AktG haben wir
die inhaltliche Richtigkeit der Angaben, die inhaltli-
che Vollstandigkeit der einzelnen Angaben oder die
angemessene Darstellung des Vergiitungsberichts
nicht gepriift.

Berlin, den 17. Dezember 2024

DOMUS Steuerberatungs-AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Fechner Rohmann

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer



Im Zusammenhang mit der Verdffentlichung des Jahresabschlusses zum 30. September 2024 erklart
der Vorstand die Einhaltung der REIT-Kriterien nach dem REIT-Gesetz (REITG) wie folgt:

REITG

§11 (1)
§11(2)

§12 (20)

§12 (30)

Bedingung

Streubesitz der Aktien > 15%
Kein Anleger hélt > 10% der Aktien

Unbewegliche Vermdgenswerte von mindestens
75% der Aktiva

Mindestens 75% der Umsatzerlése milissen aus
unbeweglichem Vermdgen stammen

Dividendenausschittung von > 90% des
handelsrechtlichen Jahresergebnisses

Ausschluss des Immobilienhandels
Mindesteigenkapital von 45%

Steuerliche Vorbelastung der Ertréige

Stichtag

30.09.2024
30.09.2024

30.09.2024

30.09.2024

30.09.2024

30.09.2024
30.09.2024

30.09.2024

DKR

40,2 %

93,7 %

100.0%

179%
40,6 %

n/a

REIT-Bedingung
eingehalten

Ja
Ja

Ja

Ja

Nein

Ja
Nein

Ja

Die Einhaltung der Streubesitzquote am 31. Dezember 2023 wurde der Bundesanstalt fiir Finanzdienst-
leistungsaufsicht BaFin am 11. Januar 2024 mitgeteilt. Die Erklarung des Vorstands zur Einhaltung der

REIT-Kriterien steht unter dem Vorbehalt der Priifung durch den Wirtschaftspriifer, die voraussichtlich

im Januar 2025 erfolgen wird.

Deutsche Konsum REIT-AG
Potsdam, 18. Dezember 2024

Der Vorstand

A M

Alexander Kroth
Vorstand (CIO)

bl 7 Ty

Kyrill Turchaninov
Vorstand (CFO)



19.12.2024
Veroffentlichung des finalen Jahresabschlusses/
Geschiftsberichts fiir das Geschéftsjahr 2023/2024

14.02.2025
Veroffentlichung der Quartalsmitteilung zum
ersten Quartal des Geschiftsjahres 2024/2025

vsl. Mdrz 2025
Hauptversammlung

15.05.2025
Veroffentlichung des Halbjahresfinanzberichts
des Geschiftsjahres 2024/2025

14.08.2025
Veroffentlichung der Quartalsmitteilung zum
dritten Quartal des Geschéftsjahres 2024/2025

19.12.2025
Veroffentlichung des finalen Jahresabschlusses/
Geschiftsberichts fiir das Geschaftsjahr 2024/2025

Alle Termine finden Sie auf unserer Homepage
unter https://www.deutsche-konsum.de/ in der
Rubrik , Investor Relations” unter dem Mentiipunkt
,Finanzkalender”.
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Haftungsausschluss

Dieser Bericht enthdlt zukunftsgerichtete Aussagen.
Diese Aussagen basieren auf den gegenwartigen Erfah-
rungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands
sowie den ihm derzeit verfiigbaren Informationen.
Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als
Garantien der darin genannten zukiinftigen Entwick-
lungen und Ergebnisse zu verstehen. Diese sind viel-
mehr von einer Vielzahl von Faktoren abhingig; sie
beinhalten verschiedene Risiken und Unwégbarkeiten
und beruhen auf Annahmen, die sich moglicherweise
als nicht zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofakto-
ren gehoren insbesondere die im Risikobericht dieses
Geschiftsberichts genannten Faktoren.

Wir iibernehmen keine tiber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehende Verpflichtung, die in die-
sem Bericht gemachten zukunftsgerichteten Aussagen
zu aktualisieren. Dieser Geschiftsbericht stellt kein
Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung zur
Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren
der Deutsche Konsum REIT-AG dar.

Der Bericht liegt auch in englischer Fassung vor. In
Zweifelsfragen ist die deutsche Version maf3geblich.

Copyright: Deutsche Konsum REIT-AG, Potsdam
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