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Unternenmenskennzanlen

01.10.2021 01.10.2020

30.09.2022  30.09.2021 Verdnderung %
Gesamtergebnisrechnung (TEUR)
Mieterlose 74.390 69.667 4.723 6.8
Ergebnis aus der Vermietung 47.444 45.835 1.609 3,5
EBIT 68.010 97918 -29907  -305
Finanzergebnis -7.624 -6.544 -1.080 16,5
Periodenergebnis 60.387 91.373 -30987  -339
FFO 41115 41168 -53 -0
FFO je Aktie (in EUR) 1.17 117 0.00 -0,
aFFO 22.546 22.602 -56 -0,2
aFFO je Aktie (in EUR) 0,64 0.64 0,00 -0,2
Ergebnis je Aktie, unverwdssert (in EUR) 1,72 2,60 -088  -339
Ergebnis je Aktie verwdssert (in EUR) 1,22 1,84 -0,63 -340
Laufende Verwaltungskostenquote (in %) 42 4,4 -0.2 -49

30.09.2022  30.09.2021  Verdinderung %
Bilanzkennzahlen (TEUR)
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 1.030.959 944.020 86.939 9.2
Bilanzsumme 1.181.814 1.093.304 88.510 81
Eigenkapital 514.300 467975 46.324 99
Finanzielle Verbindlichkeiten 636.667 609.309 27.358 4,5
Finanzierungskennzahlen
(net) Loan-to-Value (LTV) (in %) 49,7 53,2 -3.5 -6,5
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen (in %) 1,63 1,70 -0,07 -4,0
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen, Anleihen und 1,98 1.90 0,08 4]
Wandelanleihen (in %)
Durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehen (in Jahren) 3.2 3.6 -04 -11,2
Zinsdeckungsgrad (Deckungsfaktor) 52 6.1 -09 -15,4
Nettoverschuldung/operatives EBITDA 13.3 13,4 -0.2 -1.3
Immobilienspezifische Kennzahlen
NAV 514.300 467975 46.324 99
NAV je Aktie (in EUR) 14,63 13,31 1,32 99
EPRA NTA je Aktie (in EUR) 10,98 10,10 088 87
REIT-Eigenkapitalquote 48,9 46,1 2,8 6,1
Aktieninformationen
Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Stiick) 35.155.938 35.155.938 0 0.0
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien in der 35.155.938 35.155.938 0 00
Berichtsperiode (in Stlick)
Marktkapitalisierung (in EUR) 298.825.473  486.909.741 -188.084.268  -38,6
Aktienkurs (in EUR) 8,50 13.85 -535 -386
Dividende je Aktie im Berichtszeitraum (in EUR) 0,40 0,40 0,00 0.0
Ausgewdihlte Portfoliokennzahlen
Anzahl Immobilien 175 173 2 1.2
Vermietbare Fliche (in m?) 1.048.312 1.021.901 26.411 2,6
Annualisierte Mieteinnahmen (in TEUR) 73.249 72.940 310 04
Anfangsrendite (in %) 10,0 10,3 -0.3 -2,5
Leerstandsrate (in %) 1.7 10,7 11 10,0
Durchschnittl. Restlaufzeit der Mietvertrége (in Jahren) 52 55 -03 =52

Cover- und Backcoverfoto: Nahversorgungszentrum Kirschberg-Center
Wilhelm-Kulz-StraBe 8, 06679 Hohenmdlsen
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,
sehr geehrte Damen und Herren,

die DKR blickt trotz der ,Zeitenwende” auf ein sehr
erfolgreiches Geschiftsjahr 2021/2022 zuriick.

Nachdem die COVID-19-Pandemie in den letzten
beiden Jahren das bestimmende Thema war, sind
wahrend des abgelaufenen Geschiftsjahrs schlagartig
andere Themen in den Vordergrund getreten: Hohe
Inflation und explodierende Energiepreise — angefacht
durch den russischen Uberfall auf die Ukraine — sor-
gen fiir starke Belastungen bei Industrie, Handel und
Verbrauchern. Gleichzeitig sorgt der Krieg in Europa
fiir einen Rohstoffmangel, was in Kombination mit
dem immer deutlicher spiirbaren Fachkriaftemangel
am Arbeitsmarkt zu einer Verstarkung der Inflations-
tendenzen in Deutschland und Europa fiihrt. In der
Folge hat die EZB eine abrupte Kehrtwende der nun-
mehr seit einer Dekade andauernden Niedrigzinspoli-
tik eingeldutet und seit Juli 2022 in drei Zinsschritten
den Leitzins deutlich auf derzeit 2,0 % angehoben.
Dazu kommt der Klimawandel, dessen Bekdmpfung
die Volkswirtschaften vor enorme wirtschaftliche Her-
ausforderungen stellt. Losungen des Kriegskonflikts in
Europa oder signifikante Verbesserungen der anderen
Themen sind derzeit nicht erkennbar, was nach An-
sicht vieler Volkswirte zumindest zu einer ausgewach-
senen Rezession fithren wird.

Von dieser schwierigen Gesamtgemengelage blieb

die DKR im abgelaufenen Geschiftsjahr weitestge-
hend unberiihrt. Vielmehr konnte die Gesellschaft
durch die hohe Inflation erstmals signifikant von den
mietvertraglichen Wertsicherungsklauseln Gebrauch
machen, die einen Inflationsschutz fiir rund 84 % der
Portfoliomieterlose darstellen. Da die meisten Einzel-
handelsmieter der DKR die Inflation auch direkt an
Verbraucher weitergeben, wurden dadurch nachhal-
tige Mietsteigerungen umgesetzt, welche die steigen-
den Fremdkapitalzinsen zu einem Grofiteil kompen-

sieren. Wie bereits in der Pandemie bewahrt sich auch
im aktuellen krisenhaften Umfeld das defensive
Geschiftsmodell der DKR.

Portfolioseitig hat die DKR im letzten Geschiftsjahr
25 zusatzliche, weitgehend lebensmittelgeankerte
Einzelhandelsobjekte mit einem Volumen von rund
EUR 100 Mio. und einer Jahresmiete von knapp
EUR 8 Mio. hinzuerworben, was zwar unter dem
Ankaufsvolumen des Vorjahres liegt, angesichts

des schwachen Sentiments am Transaktionsmarkt
jedoch abermals kein schlechtes Ergebnis ist. Auf der
anderen Seite sorgte der Abgang von zwolf Objekten
mit einer Jahresmiete von EUR 3,4 Mio. fiir signifi-
kante Verdaufierungserlose in Hohe von EUR 63,7 Mio.
Zudem resultierte aus der turnusgemaflen externen
Immobilienbewertung eine Bestandsaufwertung

um etwa EUR 28 Mio. oder rund 4,9 % im Vorjahres-
vergleich, was sowohl auf die signifikanten Mietstei-
gerungen als auch auf die gute Arbeit des Asset
Managements zuriickzufiihren ist: So blieb die
durchschnittliche Restmietlaufzeit der Mietvertrage
konstant bei tiber fiinf Jahren und es erfolgten wert-
erhohende Investitionen tiber EUR 18,6 Mio. fiir
Revitalisierungsmafinahmen an verschiedenen
Bestandsobjekten. Zudem ist ein weiter steigendes
Investoreninteresse an der resilienten Nische der
Nahversorgungsimmobilien zu verzeichnen, was
auch in die Immobilienbewertung eingeflossen ist.

Insgesamt umfasst das bilanzierte Immobilienver-
mogen zum 30. September 2022 damit nunmehr
175 Immobilien mit einem Bilanzwert von rund
EUR 1,05 Mrd. und einer Jahresmiete von etwa
EUR 73 Mio. Die Mieterlose stiegen im Perioden-
vergleich von EUR 69,7 Mio. auf EUR 74,4 Mio.



Finanzierungsseitig konnte sich die DKR bis zur ers-
ten Jahreshalfte 2022 weiterhin dufierst glinstig durch
die Aufnahme besicherten und unbesicherten Fremd-
kapitals refinanzieren. Seit den ersten Zinsschritten
im Sommer 2022 werden Neufinanzierungen aktuell
jedoch auch fiir die DKR spiirbar teurer, was auf ab-
sehbare Zeit zu einer Belastung des FFO fiihren wird.
Zum 30. September 2022 liegt der Net-LTV bei 49,7 %
und damit ungefahr auf Hohe des Zielwertes der Ge-
sellschaft von ca. 50%. Die durchschnittlichen
Fremdkapitalkosten liegen am Stichtag bei 1,98 %.

Neben den hoheren Nettozinsaufwendungen wirkten
sich im abgelaufenen Geschéftsjahr sowohl Instand-
haltungs- als auch Bewirtschaftungskosten ergebnis-
belastend aus. Zudem waren aufgrund des wirtschaft-
lichen Umfeldes Risikovorsorgen durch hdhere
Wertberichtigungen auf Forderungen zu treffen.

Insgesamt lag der FFO im abgelaufenen Geschiftsjahr
konstant auf dem Vorjahresniveau bei EUR 41,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 41,2 Mio.), was somit im Rahmen der
FFO-Guidance liegt (EUR 40 Mio. bis EUR 44 Mio.).
Der NTA je Aktie erhohte sich um rund 9% auf

EUR 10,98 je Aktie (Vorjahr: EUR 10,10 je Aktie).

Trotz der starken operativen Performance der DKR
war zum Geschiftsjahresende ein enttduschender
Kursriickgang von gut 39 % gegeniiber dem Vorjahres-
schlusskurs zu verbuchen, was vor allem dem maf3-
geblich negativen Einfluss der Leitzinsanhebungen

Mit herzlichen Griifen,

&4

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)

A

Alexander Kroth
Vorstand (CIO)

Potsdam, im Dezember 2022

auf den gesamten Immobiliensektor geschuldet sein
diirfte.

Nach der letzten Dividendenausschiittung von

EUR 0,40 je Aktie im Mirz 2022 wird der Vorstand
der ordentlichen Hauptversammlung einen Dividen-
denvorschlag von EUR 0,48 je Aktie fiir das abgelau-
fene Geschiftsjahr 2021/2022 unterbreiten, was einer
Steigerung von 20 % entspricht.

Auf das neue Geschiftsjahr 2022/2023 blickt die DKR
trotz zunehmender Rezessionsrisiken verhalten opti-
mistisch. Durch die vorwiegend nichtzyklischen und
bonitdtsstarken Ankermieter und die Inflationsschutz-
mechanismen fiir einen Grofiteil der Mietertrage ist
die DKR weitgehend vor einem konjunkturellen Ab-
schwung geschiitzt. Dennoch kann eine Rezession
und riickldufige Kaufkraft auch negative Auswirkun-
gen auf einen geringen Teil der Mieter aus zyklischen
Branchen haben. Andererseits konnten sich in einem
Rezessionsumfeld enorme Wachstumsmaoglichkeiten
fiir die DKR bieten, wenn sich Marktteilnehmer auf-
grund der neuen Zinsgegebenheiten von ihren Immo-
bilieninvestments trennen sollten. Insofern erwartet
die DKR fiir das neue Geschéftsjahr 2022/2023 bei
Abwigung aller Risiken (und unter Berticksichtigung
moglicher Objektverduflerungen) einen FFO zwischen
EUR 40 Mio. und EUR 44 Mio.

Wir danken Thnen fiir Ihr Vertrauen in unsere Arbeit
und freuen uns, Sie auf der ndchsten Hauptversamm-
lung begriien zu diirfen.

Christian Hellmuth
Vorstand (CFO)



Geopolitische Verwerfungen versetzen internationale
Finanzmdrkte in Krisenmodus

Im Kalenderjahr 2021 konnten die nationalen deut-
schen Indizes nochmals tiberdurchschnittlich hohe
Kursgewinne verzeichnen - so iibertrafen DAX und
MDAX in ihren Kursanstiegen sogar die positive
Entwicklung des Jahres 2020 und erreichten dabei
im Laufe des Kalenderjahres neue Allzeithochs. Der
DAX beendete das Jahr 2021 mit einem Gewinn von
15,8 %, der MDAX stieg um knapp 14,0% und der
SDAX um 11,2%. Damit war die Coronapandemie
angesichts hoher Impfquoten und Lockerungsmaf3-
nahmen auf Seiten der Kapitalmérkte kein nennens-
wertes Thema mehr.

Im Laufe des Jahres 2022 ergab sich ein gegenteiliges
Bild: Bereits zu Beginn des Jahres war ein leichter
Anstieg des Zinsniveaus bei einer iberdurchschnitt-
lich hohen Inflationsrate zu verzeichnen, was zu
spiirbaren Sorgen an den internationalen Finanz-
mirkten fiihrte. Der dann folgende russische Uberfall
auf die Ukraine im Februar 2022 bedeutete eine welt-
politische Zdsur und fiihrte zu exogenen Schocks an
den Kapitalmairkten. So fithrten die Verknappung der
Ol-, Gas- und Rohstoffzulieferungen sowie die anhal-
tende Storung der globalen Lieferketten zu einem
starken weltweiten Inflationsschub.

Zur Bekdmpfung der sehr hohen Inflation verfolgte
die US-amerikanische Notenbank Federal Reserve
(FED) eine duflerst straffe Geldpolitik und erhohte die
Zinsen deutlich innerhalb eines sehr kurzen Zeit-
raums, was einen Kursverfall des Euro nach sich zog.
In der Folge gab die Europdische Zentralbank (EZB)
ihre Zuriickhaltung auf und begann mit der ersten
Zinserhohung nach mehr als einem halben Jahrzehnt
den Ausstieg aus der , Nullzinspolitik“. Vor dem Hin-
tergrund eines unsicheren Weltgeschehens schiirte
der Zinsanstieg, gepaart mit hohen Energiepreisen
sowie anhaltenden Stérungen vieler Lieferketten welt-
weit Rezessionsdngste. Infolgedessen waren auch an

den deutschen Aktienmarkten deutliche Rickgidnge
zu verzeichnen - am 30. September 2022 lagen DAX,
MDAX und SDAX um 23,7 %, 36,3 % bzw. 36,5% un-
terhalb ihrer Stande des Jahresendes 2021.

DKR-Aktie kann sich iibergeordnetem Abwrtstrend
nicht entziehen

Der deutliche Zinsanstieg in Kombination mit hohen
Baukosten und einer Vervielfachung der Energiepreise
triibte die Gewinnaussichten fiir Immobilienunter-
nehmen deutlich ein und fiihrte auch angesichts der
zu erwartenden Rezession zu einem abrupten Ende
des jahrelangen Booms im Immobiliensektor. Somit
ergab sich fiir Immobilienaktien undifferenziert iiber
alle Immobilien-Assetklassen hinweg ein stark negati-
ves Sentiment, was in der Folge zu deutlichen
Kursverlusten fiihrte.

Diesem tibergeordneten Trend konnte sich auch die
Aktie der DKR trotz ihres nichtzyklischen Geschifts-
modells und eines operativ sehr erfolgreichen Ge-
schiftsjahres nicht entziehen: Die Gesellschaft konn-
te weiter wachsen und hat rund EUR 100 Mio. in

25 neue Nahversorgungsimmobilien investiert.
Gleichzeitig wurden einzelne Objekte selektiv und
wertschaffend verduflert. Zudem ist die DKR Profiteu-
rin des inflationdren Umfelds: Aufgrund von an die
Inflationsentwicklung gekoppelten mietvertraglichen
Wertsicherungsvereinbarungen konnten erstmals seit
Bestehen der Gesellschaft deutliche Mieterh6hungen
(auf like-for-like Basis um 3,5%) an die Grof3mieter
weitergegeben werden, die zusdtzlich zu den regula-
ren Steigerungen der Mieterldse durch Leerstandsab-
bau und Mietervertragsprolongationen zu einem
deutlichen Mietwachstum fiihrten.

Bis zum Geschiftsjahresende gab der DKR-Aktienkurs
spiirbar nach und die Aktie notierte zum Ende der
Berichtsperiode am 30. September 2022 mit einem
Kurs von EUR 8,50 deutlich unter dem Niveau zu
aBeginn des Geschiftsjahres (30. September 2021:



EUR 13,85)." Somit lag der Aktienkurs sogar deutlich Die Marktkapitalisierung lag bei rund EUR 300 Mio.
unter dem EPRA NTA von EUR 10,98 je Aktie, der den  Damit ist die DKR weiter der grofite gelistete Investor
inneren Wert der Aktie auf voll verwésserter Basis wie- in der Nische der Nahversorgungsimmobilien in
dergibt. Dennoch hat sich der Aktienkurs seit Beginn =~ Deutschland und somit auch im Fokus breiter

der Borsennotierung am 15. Dezember 2015 insge- Investorenschichten.

samt um EUR 5,00 bzw. um 142,9 % erhoht.

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

EUR
15,35 14.86
13,94
13,01
12,08
11,15
10,22
9,29
0 e 8,36
7,43
Nov. 21 Jan. 22 Mdr. 22 Mai 22 Jul. 22 Sep. 22
Kennzahlen der DKR-Aktie
EUR 30.09.2022 30.09.2021 %
Anzahl der ausgegebenen Aktien in Stlck 35.155.938 35.155.938 0.0
Schlusskurs am Geschdftsjahresende? 8,50 13,85 -38,6
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 298,8 486,9 -38,6
Durchschnittliches Xetra-Tagesvolumen in Stlick? 7.246 7181 09
Hochstkurs wihrend des Geschdftsjahres 15,354 16,55°
Tiefstkurs wahrend des Geschdftsjahres 7926 12,707

! Jeweils Schlusskurse Xetra.

? Xetra-Schlusskurse vom 30. September 2022 und 30. September 2021.

 Im Geschaftsjahr 2021/2022 bzw. 2020/2021.

* Variable Kurse Xetra am 27. und 28. Oktober 2021 sowie am 1. November 2021.
5 Variabler Kurs Xetra am 17. Dezember 2020.

¢ Variabler Kurs Xetra am 30. September 2022.

7 Variabler Kurs Xetra am 24. September 2021.



Dividendenausschiittung konstant bei EUR 0,40 je Aktie
Am 10. Marz 2022 folgte die Hauptversammlung dem
Dividendenvorschlag fiir das abgelaufene Geschafts-
jahr 2020/2021 und beschloss eine Dividendenaus-
schiittung von EUR 0,40 je Aktie, was gegeniiber der
Vorjahresdividende (EUR 0,40 je Aktie) einer konstan-
ten Ausschiittung entsprach. Insgesamt schiittete die
DKR ihren Aktiondren TEUR 14.062 aus.

Aktionariat und Hauptversammiung

Die Aktiondrsstruktur ist gepragt von institutionellen
nationalen und internationalen Investoren mit einer
uberwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie.
Der Free Float lag zum Berichtsstichtag am 30. Sep-
tember 2022 bei 36,27 %°¢ bzw. 45,84 %°.

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Konsum REIT-AG fand am 10. Méarz 2022 als virtuelle

Analysteneinschdtzungen

Hauptversammlung ohne physische Prasenz der Akti-
ondre oder ihrer Bevollmichtigten statt. Vertreten
waren Uber 49 % des Grundkapitals (Grundkapital der
Gesellschaft im Zeitpunkt der Einberufung der Haupt-
versammlung: 35.155.938 Aktien). Alle Tagesord-
nungspunkte wurden mit grofler Mehrheit beschlos-
sen.

Informationen zu den Aufsichtsratswahlen sind in
den Kapiteln ,,3. Erklarung 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 fiinf Analysehdusern gecovert:

Bank Kursziel in EUR Rating Analyst Datum
Warburg 14,00 Kauf Andreas Pldsier, Simon Stippig 11. August 2022
Metzler 17,60 Kauf Stephan Bonhage 10. Juni 2022
0ODDO BHF 18,80 Outperform Manuel Martin 15. Februar 2022
Berenberg Bank 19,00 Kauf Kai Klose 14. Februar 2022
Jefferies 16,00 Halten Thomas Rothaeusler/ Sebastian Link 11. September 2020

Investor-Relations-Arbeit und Roadshows -

digital und vor Ort

Trotz vor allem zu Beginn des Geschéftsjahres beste-
hender Einschrankungen aufgrund der Coronapande-
mie setzte die DKR ihre aktive Investor-Relations-
Arbeit fort und war sowohl in den Fachmedien als
auch auf Kapitalmarktveranstaltungen prasent. Hier-
bei wurde weiterhin ein nennenswerter Teil der Ter-
mine virtuell Giber digitale Medien durchgefiihrt, was
sich insgesamt als sehr effizient und zielfiihrend er-
wies. Wahrend der Sommermonate des Geschafts-
jahres 2021/2022 war aufgrund riickgdngiger Corona-

8 Streubesitz gem. REIT-Gesetz.
? Streubesitz gem. ,Guide to the DAX Equity Indices”.

Fallzahlen erstmals seit {iber zwei Jahren wieder ein
verstdrkter personlicher Austausch vor Ort auf ver-
schiedenen Konferenzen moglich.

Bei den Investoren stiefien die defensive Strategie auf-
grund der nichtzyklischen Mietertrdge sowie die
Wachstumsstory des Unternehmens auf ein breites
Anlegerinteresse. Auch zukiinftig wird die DKR auf
nationalen und internationalen Roadshows und Kapi-
talmarktkonferenzen virtuell bzw. vor Ort prasent
sein.



Die DKR-Aktie auf einen Blick
Stand

ISIN

WKN
Borsenkirzel
Erstnotiz
Anzahl Aktien
Grundkapital
Handelspldtze
Marktsegment

Transparenzlevel

Dartiber hinaus war die DKR im Geschiftsjahr 2021/2022
regelmaflig in grofien Anlegermedien prasent und konnte
dadurch ihre Wahrnehmung an den Kapitalmérkten stei-
gern. Auf den Investor-Relations-Seiten der Homepage
finden Interessierte neben kapitalmarktrechtlichen
Pflichtmitteilungen, wie z. B. Ad-hoc-Meldungen, auch

Aktiondrsstruktur

30. September 2022

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

Pressemeldungen, Finanzberichte und Investorenprasen-
tationen sowie den wiederkehrenden , Video-Newsletter”
der Gesellschaft, in dem der Vorstand in zeitgemédfiem
Format quartalsweise tiber den Gang der Geschifte infor-
miert.

Gesamtzahl der Stimmrechte, die dem jeweiligen Aktiondr zuzurechnen sind:

Goebel Home AccessoriesAG  11,41%

Zerena GmbH  9,00%

MFS Meridian Fund Société ~ 5,24% ——
d'Investissement & Capital Variable

\_‘

Paladin Asset Management/ 5,09 %
Marcel Jo Maschmeyer

Parson GmbH  4,33%

Streubesitz gem. REIT-Gesetz: 36,27 %.

28,66 %'°0botritia-Gruppe/Rolf Elgefi

36,27 % Weiterer Streubesitz

Stand: 30. September 2022

Streubesitz gem. , Guide to the DAX Equity Indices”: 45,84 %.

!0 Obotritia-Gruppe: 27,94 %.



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.

Zundchst werden hierbei die aktuelle Entsprechens-
erklarung des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Deutsche Konsum REIT-AG vom 22. September 2022
sowie die Ergdnzung zu dieser Entsprechenserklarung
vom 25. November 2022 wiedergegeben. Im An-
schluss folgt eine Beschreibung der Arbeitsweise von
Vorstand und Aufsichtsrat sowie deren Zusammen-
setzung. Zudem wird die Corporate Governance der
Gesellschaft dargestellt und es wird auf das Diversi-
tatskonzept eingegangen.

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

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

Sie erkldren hiermit gemaf § 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 Bun-
desanzeigers am 27. Juni 2022, mit folgenden Aus-
nahmen seit Abgabe der letzten Entsprechenserkla-
rung am 13. September 2021 entsprochen hat und
kiinftig mit folgenden Ausnahmen entsprechen wird:

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

Vorstand setzt sich derzeit mit den mit Sozial- und
Umweltfaktoren verbundenen Chancen und Risiken
fiir das Unternehmen sowie den 6kologischen und
sozialen Auswirkungen der Unternehmenstatigkeit
auseinander, um diese systematisch zu identifizieren
und zu bewerten. In diesem Zusammenhang wird ein
Konzept erarbeitet, um neben den langfristigen wirt-
schaftlichen Zielen auch 6kologische und soziale Zie-
le in der Unternehmensstrategie und Unternehmens-
planung angemessen zu berticksichtigen. Es ist
geplant, zukiinftig der Empfehlung A.1 vollumfing-
lich zu entsprechen.

Empfehlung A.2 (vormals A.1) DCGK - Beachtung von
Diversitiit 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 Fiithrungsfunktion. 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 - Nachhaltigkeitshezogene 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 (vormals A.2) DCGK - Compliance
Management System/,Whistleblowing-System™:

Die Gesellschaft beschiftigt derzeit nur 20 Mitarbeiter
(inkl. zwei Vorstandsmitgliedern), so dass der Vor-
stand in der Vergangenheit mit Blick auf die Grof3e
der Gesellschaft keine Notwendigkeit sah, Mafinah-
mensysteme in formalisierter Gestalt fiir das Compli-
ance Management sowie ein sog. ,Whistleblowing”
zu erarbeiten und offenzulegen. Im Zuge gesetzlicher
Neuregelungen wurde die bisherige Empfehlung, ein
Compliance Management einzurichten, jedoch im
aktuellen DCGK gestrichen. Die Gesellschaft hat auf-
grund der neuen Gesetzesvorgabe nun ein Complian-
ce Management System (CMS) in ihr internes Kont-
rollsystem (IKS) integriert und wird dieses im
Lagebericht beschreiben. Diese Empfehlung wird also
in Zukunft nicht mehr kommentiert werden. Fiir die
Erarbeitung und Offenlegung eines sog. , Whistleblo-
wing“-Systems sieht der Vorstand jedoch weiterhin
keine Notwendigkeit. Der Aufwand fiir Aufbau, Im-
plementierung und Pflege dieses formalisierten Maf3-
nahmesystems stand und steht mit Blick auf die Gro-
Re der Gesellschaft in keinem sinnvollen Verhéltnis
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 (Diversitdt) 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 zielfiihrend sind.

Empfehlung B.2 DCGK - Langfristige Nachfolgeplanung
durch Aufsichtsrat:

Angesichts des gegenwartigen Alters der Mitglieder
des Vorstands (40 bis 45 Jahre) halt die Gesellschaft
eine langfristige Nachfolgeplanung derzeit fiir nicht
erforderlich.

Empfehlung C.1 DCGK - Benennung von Zielen fiir die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats, inshesondere
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-
fihrend sind. Mit Beschluss vom 15. September 2020
hat der Aufsichtsrat fiir den Zeitraum bis zum 30. Sep-
tember 2025 16,67 % als Zielgrof3e fiir eine Frauenbe-
teiligung im Aufsichtsrat festgelegt.

Empfehlung C.5 DCGK - Aufsichtsratsmandate in
konzernexternen bérsennotierten Gesellschaften:
Wihrend die Gesellschaft davon ausgeht, dass Emp-
fehlung C.5 des DCGK Vorgaben fiir die Aufsichtsrats-
mitglieder der Gesellschaft (und nicht fiir deren Vor-
stand) enthdlt, wird angesichts des nicht eindeutigen
Wortlauts darauf hingewiesen, dass das Vorstandsmit-
glied Rolf Elgeti mehr als zwei Aufsichtsratsmandate
in konzernexternen borsennotierten Gesellschaften
oder in vergleichbaren Aufsichtsgremien wahrnimmt
(auch als Aufsichtsratsvorsitzender).

Empfehlungen D.2 und D.4 (vormals: D.5) DCGK -
Ausschiisse des Aufsichtsrats:

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen Mit-
gliederanzahl bislang davon abgesehen, nicht gesetz-
lich vorgeschriebene Ausschiisse zu bilden, und folgte



somit nicht den Empfehlungen D.2 und D.4 (vormals
D.5) DCKG. Aufgrund der weiterhin geringen Kom-
plexitdt sowie des transparenten Geschiftsmodells der
Deutsche Konsum REIT-AG hilt der Aufsichtsrat eine
Bildung weiterer Ausschiisse derzeit fiir nicht erfor-
derlich und widmet sich weiterhin in seiner Gesamt-
heit den anstehenden Themen.

Empfehlungen zu Abschnitt G.I DCGK -

Vergiitung des Vorstands:

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

Empfehlung G.10 DCGK - Vergiitung des Vorstands:
Das von der Hauptversammlung der Gesellschaft am
10. Marz 2022 gebilligte und vom Aufsichtsrat festge-
setzte Verglitungssystem des Vorstands 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 berticksichtigt wird. So stellt
die Entwicklung des Aktienkurses (neben dem opera-
tiven Ergebnis und dem Nettovermogenswert der Ge-
sellschaft) eine wesentliche Grundlage fiir die Bemes-
sung der variablen Vergiitung dar. Der iiberwiegende
Teil der variablen Vergiitung wird zudem nur ausge-
zahlt, wenn eine Mindestzielerreichung auch in den
drei einem Geschiftsjahr folgenden Geschaftsjahren
eintritt. Die Gesellschaft ist daher der Auffassung,
dass eine zusdtzliche Gewdhrung der variablen Vergi-
tung in Aktien nicht erforderlich ist, um entsprechen-
de Anreize zu setzen. Bereits in der Vergangenheit
geschlossene Dienstvertrage (die dem nunmehr fest-
gesetzten Vergilitungssystem teilweise noch nicht voll-
stindig entsprechen) gelten gemif § 26j EGAktG zu-
néchst fort.

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 Kontrollméglichkeiten des Aufsichtsrats
stellt sich eine Entscheidung tiber die Anrechnung
der Vergiitung aus konzernfremden Aufsichtsratsman-
daten als entbehrlich dar.

Potsdam, 22. September 2022

Fiir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand

b e K @h

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Die aktuellen Entsprechenserkldrungen sind auf unse-
rer Internetseite https://www.deutsche-konsum.de/,
in der Rubrik ,Investor Relations” unter den Menii-
punkten , Corporate Governance” und ,Entsprechen-
serklarung” veroffentlicht.

Ergtinzung vom 25. November 2022 der Entsprechens-
erkldrung der Deutsche Konsum REIT-AG zum
Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK)

vom 22. September 2022

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG (die , Gesellschaft”) haben zuletzt mit der
Entsprechenserklirung vom 22. September 2022
erkldrt, inwieweit die Gesellschaft den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 28. April 2022
entspricht.



Hinsichtlich Ziffer A.5 DCGK ergidnzen Vorstand und
Aufsichtsrat ihre Entsprechenserklarung vom 22. Sep-
tember 2022 wie folgt:

Empfehlung A.5 DCGK - Beschreibung der wesentlichen
Merkmale des gesamten internen Kontrollsystems und
des Risikomanagementsystems sowie seiner Angemes-
senheit und Wirksamkeit:

Gemaf Ziff. A.5 DCGK sollen im Lagebericht die we-
sentlichen Merkmale des gesamten internen Kontroll-
systems und des Risikomanagementsystems beschrie-
ben werden und soll zur Angemessenheit und
Wirksamkeit dieser Systeme Stellung genommen wer-
den. Die Gesellschaft veroffentlicht Informationen
zum Risikomanagement- und internen Kontrollsys-
tem im Lagebericht. Nach Verotffentlichung der Ent-
sprechenserklirung am 22. September 2022 befasste
sich der Hauptfachausschuss des Instituts der Wirt-
schaftspriifer in Deutschland (IDW) mit der Entwick-
lung eines IDW Priifungsstandards zu Empfehlung
A.5 DCGK und verdffentlichte Eckpunkte hierzu. Rein
vorsorglich erklart die Gesellschaft daher eine Abwei-
chung von Empfehlung A.5 DCGK, da sie kurzfristig
noch nicht in der Lage sein wird, den Voraussetzun-
gen zur Berichterstattung und Dokumentation in
dem geforderten Umfang zu gentigen.

Potsdam, 25. November 2022

Fiir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand

b e K @h

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Die aktuellen Entsprechenserkldrungen sind auf unse-
rer Internetseite https://www.deutsche-konsum.de/,
in der Rubrik ,Investor Relations” unter den Menii-
punkten , Corporate Governance” und , Entsprechen-
serklarung” veroffentlicht.

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 Unternehmensfiihrung 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 trigt 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 Vorgidnge 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 zuléssig.



Der Aufsichtsrat folgt derzeit nicht der Empfehlung B.1
DCGK, bei der Bestellung von Vorstandsmitgliedern
im Unternehmen auf Vielfalt (Diversitdt) 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.
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 Frauenbe-
teiligung im Vorstand festgelegt. Diese Zielgrofle wurde
in der Vergangenheit und wird derzeit erreicht.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG besteht
derzeit mit Herrn Rolf Flgeti, Herrn Alexander Kroth
und Herrn Christian Hellmuth aus drei Personen.
Die Vorstandsvertrage von Herrn Kroth und Herrn
Hellmuth wurden 2020 um drei weitere Jahre bis
zum 30. Juni 2023 verldngert.

Herr Rolf Elgeti (CEO) verantwortet die Bereiche
Human Resources sowie Recht/Compliance und
Strategie. Die Schwerpunkte Investment und Finance
werden durch die Herren Alexander Kroth (CIO)
und Christian Hellmuth (CFO) verantwortet. Zum
Geschiftsbereich des CIO gehoren die Bereiche An-
und Verkauf sowie das Asset- und Property Manage-
ment. Der CFO verantwortet die Bereiche Corporate
Finance, Accounting/Controlling, Treasury sowie
Investor Relations und Risk Management. CEO, CIO
und CFO steuern und kontrollieren fiir ihre Bereiche
jeweils auch die externen Dienstleister.

Die Lebenslaufe der Mitglieder des Vorstands sind
unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
y,Unternehmen” unter dem Meniipunkt ,Vorstand”
veroffentlicht.

Aufsichtsrat, Vorstand und Fithrungskréfte verstandi-
gen sich auf jahrliche Ziele, deren Realisierungen re-
gelmaRig tberpriift werden.

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

Der DCGK empfiehlt unter Ziffer B.2, dass eine lang-
fristige Nachfolgeplanung durch den Aufsichtsrat er-
folgen solle. Die Gesellschaft entspricht dieser Emp-
fehlung nicht, da sie angesichts des gegenwartigen
Alters der Mitglieder des Vorstands (zum Zeitpunkt
der Abgabe der Entsprechenserkldrung vom 22. Sep-
tember 2022: 40 bis 45 Jahre) eine langfristige Nach-
folgeplanung 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.

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

Die Vergiitung des CEO, Rolf Elgeti, erfolgt derzeit
in Form einer festen Vergiitung iiber eine Umlage-
vereinbarung mit der Obotritia Capital KGaA. Das
Vergiitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder
Alexander Kroth und Christian Hellmuth basiert auf
kurz- und langfristigen Vergiitungsanreizen. Detail-
lierte Informationen zur Vergiitung des Vorstands
enthilt der Verglitungsbericht 2021/2022 gemaf

§ 162 des Aktiengesetzes, der auf der Website der
Gesellschaft unter https://www.deutsche-konsum.de
in der Rubrik , Investor Relations” unter den Menii-
punkten , Corporate Governance” und , Vergiitungs-
bericht” eingesehen werden kann. Die ordentliche
Hauptversammlung vom 10. Mérz 2022 hat gemaf}

§ 120a Abs. 1 AktG den vom Aufsichtsrat gemaf}

§ 87a Abs. 1 AktG gefassten Beschluss iiber das Ver-
gltungssystem des Vorstands gebilligt. Im Anschluss
hat der Aufsichtsrat das Vergiitungssystem des Vor-
stands 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 Menii-
punkten , Corporate Governance” und , Vergiitungs-
system Vorstand und Aufsichtsrat”. Bereits in der Ver-
gangenheit geschlossene Dienstvertrage (die dem
nunmehr festgesetzten Vergiitungssystem teilweise
noch nicht vollstandig entsprechen) gelten gemaf}

§ 26j EGAKtG zunichst fort.



Beachtung von Diversitdt bei der Besetzung

von Fiihrungsfunktionen

Der Vorstand folgt derzeit nicht der Empfehlung A.2
(vormals A.1) DCGK, bei der Besetzung von Fiih-
rungsfunktionen im Unternehmen auf Vielfalt (Diver-
sitdt) zu achten. Die Gesellschaft hat derzeit lediglich
Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen ohne Fiih-
rungsfunktion. Aufier dem Vorstand sind in der Ge-
sellschaft keine Fithrungspositionen zu besetzen, wes-
halb die Gesellschaft dieser Empfehlung aus formalen
Griinden derzeit nicht folgen kann. Auch wenn die
Gesellschaft der Auffassung war und ist, dass § 76
Abs. 4 AktG mangels zu besetzender Fiihrungspositio-
nen in diesem besonderen Fall daher keinen prakti-
schen Anwendungsbereich hat, hat die Gesellschaft
rein vorsorglich mit Beschluss vom 15. September
2020 fiir den Zeitraum bis zum 30. September 2025
30% als Zielgrofe fiir eine Frauenbeteiligung in
Fiithrungspositionen fiir den Fall festgelegt, dass —
entgegen der derzeitigen Auffassung der Gesellschaft
- Fihrungspositionen unterhalb des Vorstands zu
besetzen sind. Da nach Auffassung der Gesellschaft
keine Fiihrungspositionen unterhalb des Vorstands
bestehen, kann die Gesellschaft keine Angaben zur
derzeitigen Erreichung der Zielgrofle machen. Bei der
Deutsche Konsum REIT-AG ist das ausschlaggebende
Kriterium bei der Besetzung von Fithrungspositionen
jedoch geschlechterunabhéngig die Qualifikation und
Eignung.

Der Aufsichtsrat

Die zentralen Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen in
der Beratung und Uberwachung des Vorstands. Der
sechskopfige 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-
gemdflen Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen.

Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktio-
ndren in der Hauptversammlung gewdhlt. Der Auf-
sichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG bestand im
Geschiftsjahr 2021/2022 mit Herrn Hans-Ulrich
Sutter (Vorsitzender), Herrn Achim Betz (erster

stellvertretender Vorsitzender), Herrn Kristian
Schmidt-Garve (zweiter stellvertretender Vorsitzen-
der), Frau Cathy Bell-Walker, Herrn Johannes C. G.
(Hank) Boot und Herrn Nicholas Cournoyer aus sechs
Personen.

Der Priifungsausschuss bestand vom 1. Januar 2022
bis zum Ende des Geschiftsjahres 2021/22 mit Herrn
Achim Betz (Vorsitzender), Herrn Hans-Ulrich Sutter
(stellvertretender Vorsitzender) und Frau Cathy
Bell-Walker aus drei Personen. Die Hauptaufgabe des
Priifungsausschusses der DKR ist die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems, des Risikomanagement-
systems und des internen Revisionssystems sowie der
Abschlusspriifung. Der Ausschuss berichtet an den
Aufsichtsrat.

Am 11. November 2022 legte Frau Cathy Bell-Walker
aus persénlichen Griinden ihre Amter mit sofortiger
Wirkung nieder. Der Aufsichtsrat wird sich intern
abstimmen und beabsichtigt, der Hauptversammlung
2023 einen Wahlvorschlag fiir die Berufung eines
neuen Aufsichtsratsmitglieds zu machen.

Die Amtszeit aller Aufsichtsratsmitglieder endet mit
Ablauf der Hauptversammlung, die tiber die Entlas-
tung der Aufsichtsratsmitglieder fiir das am 30. Sep-
tember 2023 endende Geschiftsjahr beschlief3t.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen tiber Sach-
verstand und Erfahrungen auf dem Gebiet der Ab-
schlusspriifung und in der Anwendung von Rech-
nungslegungsgrundsitzen, was insbesondere auch
fir die Mitglieder des Priifungsausschusses gilt: Auf
Grund seines Studiums der Betriebswirtschaftslehre
sowie seiner umfangreichen Tatigkeit als ehemaliger
Finanzvorstand (bzw. Finanzdirektor) verschiedener
Unternehmen sowie als Controller verfiigt Herr
Hans-Ulrich Sutter auf dem Gebiet Rechnungslegung
iiber umfangreiche Kenntnisse und Erfahrungen in
der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsitzen
und interner Kontroll- und Risikomanagementsys-
teme sowie iber Erfahrungen und Kompetenzen auf
dem Gebiet der Abschlusspriifung. Als Diplom-Kauf-



mann, Steuerberater und Wirtschaftspriifer verfiigt
Herr Achim Betz ebenfalls tiber Sachverstand auf dem
Gebiet der Rechnungslegung sowie iiber umfassende
Kenntnisse und jahrelange Erfahrungen auf dem
Gebiet der Abschlusspriifung. Zudem erwerben sie
derzeit sukzessiv Kompetenzen im Rahmen der zu-
kiinftig verpflichtenden Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung.

Die Lebensldufe der Mitglieder des Aufsichtsrats sind
unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
y,Unternehmen” unter dem Meniipunkt ,Aufsichts-
rat” veroffentlicht.

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

der Anteilseignervertreter im Aufsichtsrat und im
Priifungsausschuss sind alle Anteilseignervertreter als
unabhidngig 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
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. Seit dem 5. Mirz 2020
betragt die tatsachliche Grofle der Frauenbeteiligung
im Aufsichtsrat 16,67 %. Mit Beschluss vom 15. Sep-
tember 2020 hat der Aufsichtsrat fiir den Zeitraum
bis zum 30. September 2025 16,67 % als Zielgrofie

fiir eine Frauenbeteiligung im Aufsichtsrat festgelegt.
Diese Zielgrofle wurde in der Vergangenheit bis zum
11. November 2022 erreicht. Mit der Wahl eines neu-
en Aufsichtsratsmitglieds auf der Hauptversammlung
2023 soll diese Zielgrofie wieder erreicht werden.

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen Mit-
gliederanzahl bislang davon abgesehen, nicht gesetz-
lich vorgeschriebene Ausschiisse zu bilden, und folgte
somit nicht den Empfehlungen D.2 und D.4 (vormals
D.5) DCKG. Aufgrund der weiterhin geringen Kom-
plexitdt sowie des transparenten Geschdftsmodells der
Deutsche Konsum REIT-AG hilt der Aufsichtsrat eine
Bildung weiterer Ausschiisse derzeit fiir nicht erfor-
derlich und widmet sich weiterhin in seiner Gesamt-
heit den anstehenden Themen.

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

Beschlussantrdge sowie Informationen zu den Bera-
tungsgegenstanden werden den Mitgliedern des Auf-
sichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen Sitzung zur
Verfiigung gestellt. Auf Anordnung des Aufsichtsrats-
vorsitzenden kénnen Beschliisse im Einzelfall auRer-
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 regelméfig 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,
das im laufenden Geschiftsjahr Anwendung fand. In
diesem Zusammenhang wurden alle Mitglieder des
Aufsichtsrats unter anderem zur Effizienz, zur Quali-
tat, Rechtzeitigkeit und zum Umfang der Informati-
onsbereitstellung, zur Qualitidt des Austauschs mit
dem Vorstand, zur Zusammensetzung und zur Sach-
kompetenz des Aufsichtsrats, zur Verfiigbarkeit von
Ressourcen und Fortbildungsmoglichkeiten sowie zu
moglichen Compliance-Verstofien und Interessen-
konflikten befragt, wobei auch die Moglichkeit der
anonymen Beantwortung zur Verfiigung stand. Die
Riickmeldungen der Aufsichtsratsmitglieder bestétig-
ten, dass diese die Arbeit des Aufsichtsrats als wirksam
und effizient beurteilten.



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

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten satzungs-
gemal eine feste Vergiitung sowie Erstattungen fiir
bare Auslagen. Detaillierte Informationen zur Ver-
gutung des Aufsichtsrats enthdlt der Vergilitungs-
bericht 2021/2022.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats achten darauf, dass
Thnen 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 Ihrer Amtseinfiihrung sowie den Aus-
und Fortbildungsmafinahmen angemessen. Allen
Aufsichtsratsmitgliedern wird hierbei der Zugang zu
Fachliteratur ermoglicht 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 erlautert 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 Geschiftsberichts 2021/2022 ist.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands,
setzt deren jeweilige Gesamtvergiitung fest und iiber-
wacht deren Geschiftsfithrung. Er berdt 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 tiber die Ge-
schéftsentwicklung 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
regelmiflig 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.

Interessenkonflikte

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern miissen dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden. Im Geschéftsjahr 2021/2022
traten keine Interessenkonflikte auf.

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, Grundsétze und Regeln
verantwortungsbewusster Unternehmensfiihrung im
taglichen Handeln umzusetzen.



Compliance Management System

Derzeit beschiftigt die Gesellschaft nur 20 Mitarbeiter
(inkl. zwei Vorstandsmitgliedern), so dass der Vor-
stand in der Vergangenheit mit Blick auf die Grof3e
der Gesellschaft keine Notwendigkeit sah, Mainah-
mensysteme in formalisierter Gestalt fiir das Compli-
ance Management sowie ein sog. ,Whistleblowing”
zu erarbeiten und offenzulegen. Im Zuge gesetzlicher
Neuregelungen wurde die bisherige Empfehlung, ein
Compliance Management einzurichten, jedoch im
aktuellen DCGK gestrichen. Die Gesellschaft hat auf-
grund der neuen Gesetzesvorgabe nun ein Compli-
ance Management System (CMY) in ihr internes
Kontrollsystem (IKS) integriert und beschreibt dieses
im Lagebericht. Diese Empfehlung wird also in Zu-
kunft nicht mehr kommentiert werden. Fiir die Erar-
beitung und Offenlegung eines sog. , Whistleblo-
wing“-Systems sieht der Vorstand jedoch weiterhin
keine Notwendigkeit. Der Aufwand fiir Aufbau, Im-
plementierung und Pflege dieses formalisierten Maf3-
nahmesystems stand und steht mit Blick auf die Gro-
Re der Gesellschaft in keinem sinnvollen Verhiltnis
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.

Aktion@re und Hauptversammiung

Die Aktiondre der Deutsche Konsum REIT-AG nehmen
im Rahmen der gesetzlichen und satzungsmafiig vor-
gesehenen Moglichkeiten ihre Rechte vor oder wah-
rend den Hauptversammlungen wahr und iiben 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 iiber 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 veroffentlicht die Deutsche Konsum
REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite unter
https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
»Investor 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
fir die weisungsgebundene Ausiibung des Stimm-
rechts. Dieser ist auch wihrend der Hauptversamm-
lung erreichbar.

Die Hauptversammlung findet innerhalb der ersten
acht Monate eines jeden Geschéftsjahres statt. Die
ordentliche Hauptversammlung der Deutsche Kon-
sum REIT-AG, die tiber das am 30. September 2021
abgelaufene Geschiftsjahr beschloss, fand am

10. Mérz 2022 als virtuelle Hautversammlung ohne
physische Prasenz der Aktiondre oder ihrer Bevoll-
madchtigten statt. Vertreten waren tiber 49 % des
Grundkapitals (Grundkapital der Gesellschaft im
Zeitpunkt der Einberufung der Hauptversammlung:
35.155.938 Aktien). Alle Tagesordnungspunkte wur-
den mit grofler Mehrheit beschlossen.

Aktienoptionsprogramme

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



Transparente Berichterstattung

Die Deutsche Konsum REIT-AG gewdhrleistet 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 iiber Corporate News und
Ad-hoc-Meldungen veroffentlicht und ebenfalls auf
der Internetseite der Gesellschaft zugdnglich gemacht.
Zudem werden Geschifte von Fithrungspersonen und
diesen nahestehenden Personen gemafd Art. 19 MAR
(Market Abuse Regulation/Marktmissbrauchsverord-
nung) offentlich als , Directors’ Dealings” bekannt-
gemacht und sind auch auf der Internetseite der
Gesellschaft verfiigbar.

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

Wesentliche Ereignisse und Veroffentlichungstermine
werden im Finanzkalender gepflegt und verdffent-
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-
BRend durch den Aufsichtsrat gepriift und gebilligt.
Der Priifungsausschuss tiberwacht dabei die Qualitit
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 verdffentlichen.

Die ordentliche Hauptversammlung 2022 hat die
DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuer-
beratungsgesellschaft zum Abschlusspriifer fiir das
Geschiftsjahr 2021/2022 gewahlt. Die Priifungen

der DOMUS AG folgen deutschen Priifungsvorschrif-
ten sowie den vom Institut der Wirtschaftspriifer
festgelegten Grundsitzen 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-
chenserklarung, die wahrend der Priifung aufgetreten
sind, unverziiglich informiert. Der Abschlusspriifer
berichtet iiber 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 tiber
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
hat die erforderliche Unabhédngigkeitserklarung des
Abschlusspriifers eingeholt, die Qualifikation des Ab-
schlusspriifers tiberpriift und eine Honorarvereinba-
rung mit ihm abgeschlossen. Der Priifungsausschuss
befasste sich inhaltlich dabei schwerpunktmafig 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 regelmaifiiger Austausch iiber die
aktuelle Risikosituation und das Risikomanagement
statt. Angesichts des wirtschaftlichen Schwerpunkts
der Gesellschaft im Immobiliensektor befasste sich
der Priffungsausschuss zudem mit dem Prozess und
der inhaltlichen Nachvollziehbarkeit der Objektbe-
wertungen durch externe Gutachter.



Chancen- und Risikomanagement

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmens-
fihrung 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-
cen rechtzeitig zu identifizieren, zu bewerten und zu
steuern. Insofern werden ungtinstige Entwicklungen
und Ereignisse frithzeitig transparent und kénnen
analysiert und gezielt bewiéltigt werden. Weitergehen-
de Informationen zum Risikomanagement sind im
Chancen- und Risikobericht des Lageberichts
2020/2021 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 iiber das letzte Geschafts-
jahr und der Vermerk des Abschlusspriifers gemaf;

§ 162 des Aktiengesetzes (in der Rubrik , Investor Re-
lations” unter den Mentiipunkten , Corporate Gover-
nance” und , Vergiitungsbericht”), das geltende Ver-
gltungssystem gemafd § 87a Absatz 1 und 2 Satz 1 des
Aktiengesetzes, der letzte Vergtitungsbeschluss 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 Erklarung zur Unternehmensfiihrung verfiigbar.

Potsdam, im Dezember 2022

Fiir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand
Hans-Ulrich Sutter Rolf Elgeti

Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender

s Rony

Einkaufs-Center
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG
(,DKR”) hat im Geschéftsjahr 2021/2022 die ihm
nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung oblie-
genden Aufgaben ordnungsgemafy wahrgenommen.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und Vorstand

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Fiihrung
des Unternehmens fortlaufend iiberwacht und be-
ratend begleitet. In alle Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fiir das Unternehmen war der
Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der Vorstand
ist seinen Informationspflichten nachgekommen und
hat den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und um-
fassend sowohl schriftlich als auch miindlich tiber
die Unternehmensplanung, den Gang der Geschiifte,
die strategische Weiterentwicklung sowie die aktuelle
Lage der Gesellschaft und die aktuellen Vermietungs-
stinde unterrichtet.

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 regelmifiig Kontakt gehalten und mit
ihm Fragen der Strategie, der Planung, der Geschéfts-
entwicklung, der Risikolage und des Risikomanage-
ments sowie der Compliance des Unternehmens
beraten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten stets aus-
reichend Gelegenheit, sich mit den Beschlussvor-
schldgen des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen
und eigene Anregungen einzubringen. Insbesondere
haben die Mitglieder des Aufsichtsrats alle fiir das
Unternehmen bedeutsamen Geschéftsvorgange auf
Basis schriftlicher und miindlicher Vorstandsberichte
intensiv erortert und auf Plausibilitdt tiberpriift.
Mehrfach hat sich der Aufsichtsrat ausfithrlich mit
der Risikosituation des Unternehmens, der Liquidi-
tatsplanung und der Eigenkapitalsituation auseinan-
dergesetzt. Dartiber hinaus hat der Vorstand dem
Aufsichtsrat in der bilanzfeststellenden Sitzung auch
uber die Rentabilitdt der Gesellschaft, und hierbei
insbesondere tiber die Rentabilitat des Eigenkapitals,
berichtet. Zu einzelnen Geschiftsvorgidngen hat der
Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies
nach Gesetz, Satzung oder Geschéftsordnung fiir
den Vorstand erforderlich war.

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

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsrdte

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum fiinf Sitzungen
des Aufsichtsrats statt, von denen auf Grund der be-
sonderen pandemiebedingten Umstdnde vier als virtu-
elle Sitzungen (online mit Bild- und Toniibertragung)
und eine als Prasenzsitzung abgehalten wurden. So-
fern erforderlich, wurden Beschliisse auch im schrift-



lichen Verfahren gefasst. Genehmigungen von Be-
schlussvorlagen des Vorstands erfolgten nach Priifung
umfangreicher Unterlagen sowie intensiver Erdrterung
mit dem Vorstand. Der Aufsichtsrat tagt bei Bedarf
auch ohne den Vorstand.

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern, welche dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden miissen, traten nicht auf.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Sitzungsteilnahme der Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschiftsjahr

2021/2022:

Name 13.12.2021 11.3.2022 31.5.2022 3.8.2022 22.9.2022

Virtuelle Sitzung Virtuelle Sitzung Présenzsitzung Virtuelle Sitzung Virtuelle Sitzung
Hans-Ulrich Sutter X X X X X
Achim Betz X X X X X
Kristian Schmidt-Garve X X X X -
Cathy Bell-Walker X X X X -
Johannes C. G. (Hank) Boot X X X X X
Nicholas Cournoyer —* X X X X

* Herr Cournoyer hatte vorher Stimmbotschaft an Herrn Sutter erteilt.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

Im Vordergrund der Beratungen des Aufsichtsrats
in den einzelnen Sitzungen standen die folgenden
Schwerpunktthemen:

In der bilanzfeststellenden Sitzung am 13. Dezember
2021, an der auch der Abschlusspriifer teilnahm, bil-
ligte der Aufsichtsrat einstimmig den Jahresabschluss
der Gesellschaft fiir das Geschiftsjahr 2020/2021,

der damit festgestellt war. Zudem wurde die variable
Vorstandsvergiitung auf Grundlage der Erreichung
der vorab festgelegten Zielerreichungskriterien fiir

das Jahr 2020/2021 festgestellt. In dieser Sitzung tiber-
priifte der Aufsichtsrat auch die Angemessenheit der
Vorstandsvergiitung und deren Wirksamkeit zur For-
derung einer nachhaltigen und langfristigen Entwick-
lung der Gesellschaft. In diesem Zusammenhang legte
er die Hohe der im nachfolgenden Geschiftsjahr gel-
tenden Zielerreichungskriterien fest, an denen sich
die variable Vergiitung des Vorstands orientiert. Im
Anschluss berieten Vorstand und Aufsichtsrat tiber
den aktuellen Stand der Ankaufspipeline, der Liquidi-

tatsplanung sowie der sonstigen wirtschaftlichen
Entwicklung der Gesellschaft. Auf dieser Sitzung be-
schloss der Aufsichtsrat auch gem. § 107 Abs. 4 AktG
n.F. die Einrichtung eines Priifungsausschusses zum
1. Januar 2022 und wéhlte einstimmig Herrn Achim
Betz (Vorsitzender), Herrn Hans-Ulrich Sutter (stell-
vertretender Vorsitz) und Frau Cathy Bell-Walker als
Mitglieder. Zudem beschloss der Aufsichtsrat, auf-
grund der zum damaligen Zeitpunkt vorherrschenden
COVID-19-Pandemielage auch die Hauptversamm-
lung 2022 als virtuelle Veranstaltung abzuhalten.

In seiner Sitzung vom 11. Mérz 2022 konstituierte
sich der Aufsichtsrat neu, nachdem alle sechs AR-
Mitglieder auf der ordentlichen Hauptversammlung
vom 10. Médrz 2022 wiedergewdhlt worden waren.
Die bisherige funktionale Aufteilung der Amter wurde
beibehalten, so dass weiterhin Herr Sutter Vorsitzen-
der, Herr Betz erster stellvertretender Vorsitzender
und Herr Schmidt-Garve zweiter stellvertretender
Vorsitzender sind. Auch im Priifungsausschuss wer-
den die Funktionen unveriandert beibehalten, so dass



weiterhin Herr Achim Betz Vorsitzender, Herr
Hans-Ulrich Sutter stellvertretender Vorsitzender
und Frau Cathy Bell-Walker Mitglied sein werden.
Dartiber hinaus setzte der Aufsichtsrat das von der
Hauptversammlung gebilligte gednderte Vergiitungs-
system des Vorstands gemafd § 87a Abs. 2 AktG fest.
Der Aufsichtsrat beriet des Weiteren tiber die aktuelle
wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft sowie
die Finanzierungspipeline.

Die Sitzung vom 31. Mai 2022 erfolgte im Rahmen
einer durch den Aufsichtsrat regelmaflig durchge-
fihrten Besichtigung verschiedener Immobilien der
Gesellschaft. Dabei wurden wesentliche Immobilien-
objekte der Gesellschaft in Brandenburg (Erkner, SMC
Frankfurt/Oder, Eisenhiittenstadt, Guben) besucht
und besichtigt. Hierbei erorterten Vorstand und Auf-
sichtsrat auch den aktuellen Geschéftsverlauf.

In der Sitzung vom 3. August 2022 informierte der
Vorstand den Aufsichtsrat iber die von der BaFin
am 15. Juli 2022 veroffentlichte Untersuchung der
Bilanzierung der Ausleihungen an die Obotritia
Capital KGaA sowie der iiber die creditshelf AG
angekauften Darlehen im IFRS-Jahresabschluss zum
30. September 2021.

In der Sitzung vom 22. September 2022 beriet der
Aufsichtsrat mit dem Vorstand tiber den Gang der
Geschifte sowie liber die Finanzierungspipeline und
besprach die Erwartungen beziiglich der Entwicklung
der Geschiftsjahresergebnisse. Zudem wurde die Ent-
sprechenserklarung 2022 zur Corporate Governance
verabschiedet.

Des Weiteren hat der Aufsichtsrat im gesamten
Berichtszeitraum das Wachstum der Gesellschaft

in enger Abstimmung mit dem Vorstand begleitet
und weitere Beschliisse im Umlaufverfahren gefasst,
darunter die Beschlussgegenstdnde der Tagesord-
nung der ordentlichen Hauptversammlung vom

10. Mirz 2022.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen tiber
Sachverstand und Erfahrungen auf dem Gebiet
der Abschlusspriifung und in der Anwendung von
Rechnungslegungsgrundsdtzen. Sie sind dariiber
hinaus mit dem Immobiliensektor vertraut. Der

erste stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende, Herr
Achim Betz, erfiillt alle Maf3gaben gemaf3 § 100 Abs. 5
AktG auf dem Gebiet der Abschlusspriifung. Der Auf-
sichtsratsvorsitzende, Herr Hans-Ulrich Sutter, erfiillt
alle Maf3gaben gemaifd § 100 Abs. 5 AktG auf dem Ge-
biet der Rechnungslegung.

Die Coporate Governance wurde gewiirdigt und in
einzelnen Aspekten weiterentwickelt. Im Zuge dessen
hat der Aufsichtsrat mit Beschluss vom 15. September
2020 im Geschiftsjahr 2020/2021 ein formalisiertes
Selbstbeurteilungssystem eingefiihrt, das im laufen-
den Geschiftsjahr Anwendung fand. In diesem Zu-
sammenhang wurden alle Mitglieder des Aufsichtsrats
unter anderem zur Effizienz, zur Qualitdt, Rechtzeitig-
keit und zum Umfang der Informationsbereitstellung,
zur Qualitidt des Austauschs mit dem Vorstand, zur
Zusammensetzung und zur Sachkompetenz des Auf-
sichtsrats, zur Verfiigbarkeit von Ressourcen und Fort-
bildungsmoglichkeiten sowie zu moglichen Compli-
ance-Verstoflen und Interessenkonflikten befragt,
wobei auch die Moglichkeit der anonymen Beantwor-
tung zur Verftigung stand. Die Riickmeldungen der
Aufsichtsratsmitglieder bestatigten, dass diese die Ar-
beit des Aufsichtsrats als wirksam und effizient beur-
teilten.

Priifungsausschuss

Seit dem 1. Januar 2022 hat der Aufsichtsrat einen
Priifungsausschuss, der aus Herrn Achim Betz, Herrn
Hans-Ulrich Sutter und Frau Cathy Bell-Walker be-
steht. Die Hauptaufgabe des Priifungsausschusses

der DKR ist die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses, der Wirksamkeit des internen Kontroll-
systems, des Risikomanagementsystems und des in-
ternen Revisionssystems sowie der Abschlusspriifung.
Der Ausschuss 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 regel-
mafliger 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 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 Geschiftsjahr
2021/2022 aus.

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

Alle Mitglieder des Priifungsausschusses verfiigen
iiber Sachverstand und Erfahrung in der Anwendung
von Rechnungslegungsgrundsédtzen und internen
Kontrollverfahren. Der Vorsitzende, Herr Achim Betz,
erfiillt alle Maflgaben gemaf} § 100 Abs. 5 AktG auf
dem Gebiet der Abschlusspriifung. Der stellvertre-
tende Vorsitzende, Herr Hans-Ulrich Sutter, erfiillt alle
Mafigaben gemafd § 100 Abs. 5 AktG auf dem Gebiet
der Rechnungslegung. Weitere Details hierzu finden
sich in der Erklarung zur Unternehmensfiihrung. Die
Lebensldufe der Priiffungsausschussmitglieder sind
unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
»unternehmen” unter dem Mentipunkt ,Aufsichts-
rat” veroffentlicht.

Corporate Governance und Entsprechenserkldrung
Uber die Corporate Governance bei der Deutsche
Konsum REIT-AG berichtet der Vorstand zugleich
auch fiir den Aufsichtsrat in der Erklarung zur
Unternehmensfiithrung 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 2021/2022. Vorstand und Aufsichtsrat haben
die Empfehlungen und Anregungen des DCGK wie-
derholt erdrtert und am 22. September 2022 eine
Entsprechenserkldrung nach § 161 AktG sowie am
25. November 2022 eine Ergdnzung zu dieser Ent-
sprechenserkldrung abgegeben.

Jahresabschlusspriifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der
Deutsche Konsum REIT-AG zum 30. September 2022
nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden von
dem durch die ordentliche Hauptversammlung am
10. Mirz 2022 bestellten und vom Aufsichtsrat be-
auftragten Abschlusspriifer, DOMUS AG Wirtschafts-
priifungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft,
Berlin, gepriift und mit einem uneingeschrinkten
Bestdtigungsvermerk 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 bilanzfest-
stellenden Aufsichtsratssitzung vom 15. Dezember
2022 teilgenommen und in dieser tiber die wesent-
lichen Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Hierzu
gehorten auch seine Ausfithrungen zum internen
Kontrollsystem und zum Risikomanagement bezogen
auf den Rechnungslegungsprozess. Dariiber hinaus
stand er den Aufsichtsratsmitgliedern fiir ergdnzende
Fragen und Auskiinfte zur Verfiigung. Dem Ergebnis
der Priifung des Jahresabschlusses sowie des Lagebe-
richts der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat nach ein-
gehender Erorterung per Umlaufbeschluss am 19. De-
zember 2022 zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Lagebericht der Gesellschaft, den Vorschlag fiir die
Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Priifungs-
berichte des Abschlusspriifers sorgfiltig gepriift. Es
haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Auf-
sichtsrat hat daraufhin den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss zum 30. September 2022 gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Dem Vor-
schlag des Vorstands zur Gewinnverwendung hat
sich der Aufsichtsrat nach eigener Priifung sowie
unter Beriicksichtigung der Ergebnisentwicklung,

der Finanzlage und den Voraussetzungen des REIT-
Gesetzes angeschlossen. Gemeinsam mit dem Vor-
stand schldgt der Aufsichtsrat der Hauptversammlung
vor, fiir das Geschiftsjahr 2021/2022 eine Dividende
von EUR 0,48 je Aktie auszuschiitten. Dies entspricht
einer Ausschiittung von 99,4 % des handelsrechtli-
chen Jahrestiberschusses von TEUR 16.985.
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Priifung des Berichts des Vorstands iiber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen (Abhdngigkeitsbericht)
Der Vorstand hat fiir den Zeitraum der Beherrschung
gemdf §312 AktG einen Bericht iiber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen erstellt und dem
Aufsichtsrat rechtzeitig vorgelegt. Der Bericht des
Vorstands tiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen war Gegenstand der Priifung durch
den Abschlusspriifer. Dieser hat tiber das Ergebnis
seiner Priifung folgenden Bestdtigungsvermerk erteilt:

,Nach unserer pflichtmdfSigen Priifung und Beurteilung
bestitigen wir, dass
die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,
bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiiften
die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.”

| EDEK

Auch der Prifungsbericht lag dem Aufsichtsrat

rechtzeitig vor. Der Aufsichtsrat hat sowohl den
Abhingigkeitsbericht des Vorstands, als auch den
Priifungsbericht des Abschlusspriifers gepriift und
der Abschlusspriifer hat an der Verhandlung des
Aufsichtsrats iiber den Abhédngigkeitsbericht teil-
genommen und zu den wesentlichen Ergebnissen
seiner Priifung berichtet. Nach dem abschlieflenden
Ergebnis der Priifung durch den Aufsichtsrat stimmt
der Aufsichtsrat dem Abhdngigkeitsbericht des Vor-
stands und dem Priifungsbericht des Abschlusspriifers
zu und erhebt gegen die im Abhdngigkeitsbericht
enthaltene Schlusserkldrung des Vorstands keine
Einwendungen.
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Personelle Verdnderungen in Vorstand und Aufsichtsrat
Im Vorstand und im Aufsichtsrat gab es im Geschéfts-

jahr 2021/2022 keine personellen Verdnderungen.

Nach Ablauf des Berichtszeitraums hat Frau Cathy
Bell-Walker, Mitglied im Aufsichtsrat sowie im
Priifungsausschuss, am 11. November 2022 den
Vorstand und den Aufsichtsrat der Gesellschaft darii-
ber informiert, dass sie ihre Amter aus personlichen
Griinden mit sofortiger Wirkung niederlegen wird.
Der Aufsichtsrat wird sich intern abstimmen und be-
absichtigt, der Hauptversammlung 2023 einen Wahl-
vorschlag fiir die Berufung eines neuen Aufsichtsrats-
mitglieds zu machen. Aufsichtsrat und Vorstand
danken Frau Bell-Walker fiir ihre wertvolle Arbeit
und wiinschen ihr alles Gute.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitar-
beitern fiir ihr Engagement und ihren Einsatz im Ge-
schéftsjahr 2021/2022.

Potsdam, im Dezember 2022
Fiir den Aufsichtsrat

fon

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender



Vorstand

Alexander Kroth
Investmentvorstand (CIO)
Herr Kroth verantwortet

die Bereiche An- und Verkauf
sowie das Asset- und Property
Management.

Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender und
stellvertretender Vorsitzender
des Priifungsausschusses

Im Ruhestand, Mitglied in
weiteren Aufsichtsrdaten

Achim Betz

Erster stellvertretender Auf-
sichtsratsvorsitzender und
Vorsitzender des Priifungsaus-
schusses, Wirtschaftspriifer,
Steuerberater, Diplom-Kaufmann

-
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Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)
Herr Elgeti verantwortet

die Bereiche Human Resources
sowie Recht/Compliance und
Strategie.

Kristian Schmidt-Garve
Zweiter stellvertretender
Vorsitzender

Rechtsanwalt, Vorstand/General
Partner der MIG Verwaltungs AG

Cathy Bell-Walker

Mitglied des Priifungsausschusses
Rechtsanwiltin (Solicitor, Eng-
land & Wales), Allen & Overy LLP
(bis 11. November 2022)

Johannes C. G. (Hank) Boot
CIO, Lotus Family Office

Christian Hellmuth
Finanzvorstand (CFO)

Herr Hellmuth verantwortet

die Bereiche Corporate Finance,
Accounting/Controlling, Treasury
sowie Investor Relations und

Risk Management.

Nicholas Cournoyer
Vorsitzender, Montpelier
Foundation Limited

Die Lebensldufe der Mitglieder

des Vorstands und des Aufsichts-
rats sind unter
https://www.deutsche-konsum.de/
in der Rubrik , Unternehmen”
unter den Mentipunkten
,Vorstand” bzw. , Aufsichtsrat”
verdffentlicht.
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REIT ist die Abkiirzung fiir ,Real Estate Investment
Trust”. Dabei handelt es sich um boérsennotierte Im-
mobilien-Aktiengesellschaften, deren Geschaftszweck
in der langfristigen Bestandshaltung und dem nach-
haltigen Erzielen von Mieterldsen liegt. Durch ihre
Borsennotierungen verfiigen REITSs iiber einen direk-
ten Kapitalmarktzugang und damit im Vergleich zu
Immobilienfonds quasi tiber ewiges Eigenkapital.
Zudem stellen die Immobilienaktien fiir Anleger

ein fungibles Investitionsinstrument dar, tiber die
indirekte Immobilieninvestments in verschiedene
Assetklassen ermoglicht werden. Wesentliches Merk-
mal ist zudem die Steuertransparenz der REIT-Gesell-
schaft, da auf Unternehmensebene keine Ertragsteu-
ern anfallen und die Besteuerung auf Anlegerebene
nachgelagert mit der Dividendenausschiittung er-
folgt. Insofern wird eine REIT-Beteiligung steuerlich
einem direkten Immobilieninvestment gleichgesetzt.

Ein REIT ermoglicht somit einem breiten Anlegers-
pektrum sich indirekt iiber Aktien an Immobilien zu
beteiligen. Insbesondere Privatanleger kénnen damit
an verschiedenen Immobilienklassen partizipieren,
fiir die eine Direktinvestition in eine Immobilie auf-
grund des Volumens, des Klumpenrisikos und der
Bewirtschaftungserfordernisse nicht in Betracht
kdmen — wie etwa bei dem Erwerb von Fachmarkt-
zentren durch die DKR.

REITs zeichnen sich bereits seit Jahrzehnten durch
eine hohe Stabilitat, Profitabilitit, Dividendenstarke
sowie durch nachhaltige Wertsteigerungen aus und
sind deshalb auf entwickelten Investmentmairkten
wie in den USA, Kanada, Grofibritannien, Frankreich,
Belgien, Singapur, Hongkong und Japan bereits seit
langem etabliert.

Wesentliche Voraussetzungen, um in Deutschland ein
REIT zu werden, ergeben sich aus dem REIT-Gesetz
von 2007 und umfassen folgende Kriterien:

Mindesteigenkapital der Aktiengesellschaft
von EUR 15 Mio.,

Listing im Regulierten Markt einer deutschen
Wertpapierborse,

Mindestens 15 % Streubesitz im Aktionariat,

Begrenzung der direkten Beteiligung eines einzel-
nen Aktiondrs auf 10% des Grundkapitals,

Mindesteigenkapitalquote von 45 %,

Immobilienvermdégen von mindestens 75 %
des Gesamtvermaogens,

Mieterlose von mindestens 75 % der Gesamterlose,

Mindestdividendenausschiittung von 90%
des handelsrechtlichen Jahresergebnisses.



Insofern bedarf es zur Griitndung eines REIT bereits

einer gewissen Mindestgrof3e und Stabilitdt der Ge-

sellschaft. Die deutschen REIT-Kriterien sichern den
Aktiondren damit bereits von Beginn an eine hohe

Qualitit zu.

Weiterhin stellt die Notierung im regulierten Markt
an einer deutschen Borse ein Hochstmaf$ an Transpa-
renz sicher. So bestehen etwa regelméaflige Publizitéts-
pflichten wie eine quartalsweise Berichterstattung in
Deutsch und Englisch, die verpflichtende Teilnahme
an Analysten- und Investorenveranstaltungen wie
dem Eigenkapitalforum sowie die Moglichkeit fiir

jeden Aktiondr, mit der Investor-Relations-Abteilung
der Gesellschaft in Kontakt zu treten.

Und schlieflich ermoglicht die Steuerbefreiung einer
REIT-Aktiengesellschaft sehr schlanke und kosteneffi-
ziente Verwaltungsstrukturen, da z.B. keine eigene
Steuerabteilung oder das Managen komplexer Steuer-
strukturen erforderlich ist.

Insofern stellt die DKR am Kapitalmarkt eine interes-
sante, risikoarme und attraktive Moglichkeit des
Investments in deutsche Fachmarkt- und Einzel-
handelsimmobilien dar.



7.1.  Investmentstrategie

Fokus auf renditestarke Nahversorgungsimmobilien

mit Lebensmittelanker

Der Investitionsfokus der DKR liegt auf guten Einzel-
handelsstandorten mit Nahversorgungsfunktion in
ganz Deutschland. Diese Immobilien weisen in der
Regel tiberdurchschnittlich gute Mikrolagen auf, sind
deshalb oftmals bereits seit vielen Jahren am Standort
etabliert und stellen fiir die Einwohner die Versor-
gung mit Waren und Dienstleistungen des tdglichen
Bedarfs sicher (,,Basic Retail”). Die wesentlichen Mie-
teinnahmen werden dabei durch nichtzyklische und
bonitdtsstarke Mieter wie grofde deutsche Lebensmit-
teleinzelhandelskonzerne, Sonderpostenmarkte, Dro-
gerien und oft auch medizinische Einrichtungen er-
zielt, die als weitgehend konjunkturunabhingig
eingeschdtzt 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-
und Drogeriebereich selbst im von anhaltenden Lock-
down-Mafinahmen geprigten ,Coronajahr” 2021 bei
lediglich 2,2% (2020: 1,6 %) bzw. 3,4 % (2020: 2,3 %)
und im Baumarktbereich bei 8,6% (2020: 7,1 %) lag.'
In anderen Handelssparten, wie zum Beispiel Elektro-
nik, Mode und Freizeitartikeln ist der Online-Anteil
am Gesamtumsatz hingegen auf mehr als ein Drit-

tel angestiegen — mit weiter steigender Tendenz.
Deshalb investiert die DKR ausschliefilich in Basic-
Retail-Objekte.

Die DKR konzentriert sich bei der Akquise von Objek-
ten auf Mittelzentren und Ballungsraume abseits gro-
Rer Metropolen, da hier der Bieterwettbewerb um
diese Akquisitionsziele geringer ist. Zudem werden

ganz bewusst Einzelhandelsimmobilien mit ver-
gleichsweise kurzen Restmietlaufzeiten eingekauft —
die DKR tragt mithin das Mietvertragsverldn-
gerungsrisiko. Dadurch kann sie attraktive
Anfangsrenditen von rund 10% bei einem gleich-
zeitig moderaten Investitionsrisiko erzielen. Die iiber
die letzten Jahre konstante WALT des Gesamtportfo-
lios zeigt jedoch, dass dieses Risiko beherrschbar ist
und auslaufende Mietvertrage aufgrund der Standort-
qualitdt immer wieder verldngert oder Leerstandsfla-
chen neu vermietet werden konnen. Dariiber hinaus
ist mit deutlich tiber 80% ein Grof3teil der Mietvertra-
ge der DKR inflationsgeschiitzt, weshalb die Mietcash-
flows einen wirksamen Schutz in einem tendenziell
zunehmend inflationdren Umfeld bieten. Zudem wer-
den die Immobilien grundsitzlich einzeln erworben,
da Portfoliodeals in der Regel zu weitaus geringeren
Ankaufsrenditen erfolgen bzw. wesentlich teurer sind.

Damit agiert die DKR als professioneller Investor und
Immobilienmanager in einer Nische mit Investitions-
volumina zwischen in der Regel EUR 1Mio. und

EUR 25Mio., die einerseits fiir Privatinvestoren zu
grofd und andererseits fiir institutionelle Investoren
zu klein und uninteressant ist. Dies ermdoglicht einen
weitgehend konkurrenzarmen und ziigigen Akquisiti-
onsprozess, was sich im nachhaltigen Portfoliowachs-
tum der letzten Jahre gezeigt hat.

Kern der Investmentstrategie ist zum einen die ge-
naue Objektanalyse, bei der u.a. die Mikrolage, die
Entwicklungsmoglichkeiten und das Mietvertragsver-
langerungsrisiko der wesentlichen Mietvertrige einge-
schitzt 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 Unabhédn-
gigkeit von externen Finanzierungen im Ankaufspro-
zess: Alle Objekte werden zundchst vollstandig mit
Eigenkapital erworben und in der Regel erst spater

! Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report 2022/2023, 17. Ausgabe, Seiten 27 und 48.



mit externen Banken durch Fremdkapitalaufnahmen
refinanziert.

Wertschdpfung durch aktives Asset Management

Die DKR erwirbt bewusst auch entwicklungsfahige
Obijekte (,,Value-add”) mit hoherem Leerstand und
kurzen Mietvertragsrestlaufzeiten, da sie hier Wert-
schopfungsmoglichkeiten durch ein aktives Asset
Management und gezielte werthebende Investitionen
ausnutzen kann. Somit hélt die DKR inzwischen eine
Reihe an Objekten in ihrem Portfolio, bei denen sie
erfolgreiche Revitalisierungsmafinahmen umgesetzt
hat. Deutliche Leerstandsreduzierungen und Mietver-
tragsverlangerungen fithren dabei zu einer erhebli-
chen Steigerung des Objektwerts.

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. Aufierdem plant die Gesellschaft die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf mehreren Objekten. Im
Falle von zwei grofleren Immobilien steht die Pla-
nung bereits kurz vor dem Abschluss - eine zeitnahe
Umsetzung der Projekte soll erfolgen.

Kapitalrecycling

Im Rahmen eines wachsenden Portfolios in Kombi-
nation mit den genannten Wertschopfungen kon-
nen einzelne Immobilien oder kleinere Teilportfolios
selektiv zu deutlich hoheren Preisen wieder verduflert
werden. Die so generierten Verdufierungsgewinne
kann die DKR dann in Neuakquisitionen mit hoherer
Rendite gemaf? ihrer Ankaufskriterien reinvestieren.
Zudem ergeben sich attraktive Dividendenausschiit-
tungen fiir die Aktiondre der Gesellschaft.

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-
verhiltnisse mit den gleichen Finzelhandelskonzer-
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. Dartiiber
hinaus bestehen durch den REIT-Status hohe Min-
destanforderungen im Hinblick auf Verschuldungs-
grad, Eigenkapitalquote und Transparenz.

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

Ziel der DKR ist es, in dieser Objektklasse weiteres,
wertschopfendes Wachstum zu generieren und dabei
die Investitionskriterien diszipliniert einzuhalten.
Somit entsteht mit jeder weiteren Akquisition ein
immer risikodiversifizierteres und profitableres Immo-
bilienportfolio, das auf nichtzyklischen Mieteinnah-
men basiert.

7.2.  Entwicklung des Immobilienportfolios
im Geschdftsjahr 2021/2022
7.2.1.  Akquisitionen im Volumen von annéhrend

EUR 100 Mio.
Die DKR konnte im abgelaufenen Geschiftsjahr wei-
teres Wachstum verzeichnen und hat bis zum Bilanz-
stichtag 30. September 2022 den Erwerb von insge-
samt 25 Einzelhandelsobjekten mit einer
Gesamtmietflache von rund 103.000m? und einer
Jahresmiete von EUR 8,0 Mio. notariell beurkundet.
Die Kaufpreise fiir alle akquirierten Objekte betragen
insgesamt EUR 97,9 Mio.



7.2.2. VerduBerungen im Volumen von EUR 38,2 Mio.
Im Laufe des Geschiftsjahres 2021/2022 hat die DKR
den Verkauf von acht Bestandsobjekten zu einer
durchschnittlichen Verkaufsrendite von 5,2 % notari-
ell beurkundet. Die kumulierten Verkaufspreise der
Objekte mit 22.100 m? Mietfliche betragen EUR
38,2Mio. Insgesamt erzielen die verdufierten Objekte
eine Jahresmiete von anndhernd EUR 2,0 Mio. bei
einer Restlaufzeit der Mietvertrdge von etwa 6,4 Jah-
ren und einer Leerstandsquote von insgesamt 14 %.
Der Nutzen- und Lastenwechsel der verduflerten Ob-
jekte ist bis zum November 2022 vollstindig erfolgt.

7.2.3. Wesentliche Kennzahlen des Portfolios

Im Schnitt hatte die Deutsche Konsum die Objekte in
den Jahren 2015 bis 2020 mit einer durchschnittli-
chen Anfangsrendite von 10% sowie Restmietlaufzei-
ten von durchschnittlich 9,0Jahren erworben. Wah-
rend der Haltedauer haben die Objekte Mieterlose
von etwa EUR 10,5 Mio. erwirtschaftet. Gleichzeitig
hatte die DKR die Leerstande reduziert und konnte
wesentliche Mietvertrdage deutlich verldngern.

Die Verdufierungserlose sollen teilweise zum Ankauf
neuer lebensmittelgeankerter Einzelhandelsobjekte
genutzt werden. Ein Grof3teil der Verdufierungsgewin-
ne soll der Hauptversammlung 2023 als zusitzliche
Dividende fiir das Geschiftsjahr 2021/2022 vorge-
schlagen werden.

Das Portfolio der DKR umfasst somit zum 30. September 2022 insgesamt 175 Einzelhandelsimmobilien mit

einer Gesamtmietfliche von rund 1.048.312m? und einer annualisierten Miete von rund EUR 73,2Mio. Das
Portfolio wird am 30. September 2022 mit rund EUR 1,051 Mrd. bilanziert.

Die wichtigsten operativen Kennzahlen stellen sich zum 30. September 2022 wie folgt dar:

30.09.2022
Miete/Jahr (EUR Mio.) 73,2
Nettomiete/m?/Monat 6,60

Leerstandsrate (%) 1.7
WALT (Jahre) 52

Bilanzwert (EUR Mio.) 1.050,7
Immobilienwert (EUR/m?) 1.002
Bewertungsfaktor 14,3

30.09.2021 Veriinderung
729 0,4%

6,66 -09%

10,7 10,0%

55 -52%

1.014,2 3.6%

993 1.0%

13.9 3.2%

In einer LFL-Gegeniiberstellung? ergibt sich sowohl ein spiirbarer Anstieg der vergleichbaren Jahresnettokalt-

miete und der Miete je m? sowie ein deutlicher Riickgang der Leerstandsquote:

30.09.2022 30.09.2021 Veriinderung

Jahresnettokaltmiete (Mio. EUR) 65,8 63,6 3.5%

Nettomiete/m2/Monat 6,67 6,52 24%

Leerstandsrate (%) 95 10,3 -8.0%

WALT (Jahre) 52 53 -1.3%
2 Der Like-for-like-Vergleich (LFL) vergleicht Zahlenwerte und Statistiken identischer Immobilien zu unterschiedlichen Stichtagen einer Periode. Objekte, die derzeit

revitalisiert werden, finden keine Berticksichtigung.



Der Anstieg der vergleichbaren Jahresnettokaltmiete
resultiert vornehmlich aus der inflationsbedingten
Anpassung von Mietzahlungen und der Neuvermie-
tung von zuvor leerstehenden Flachen. Hierbei ist es
der DKR teilweise gelungen, eine Neuvermietung von
Flachen, die zuvor als schwer vermietbare strukturelle
Leerstdnde eingeordnet wurden, umzusetzen. Die Ver-
mietung solcher Flichen erfolgt im Regelfall zu relativ

7.3.  Struktur des DKR-Porifolios

Regionale Verteilung

glinstigen Konditionen, weshalb die monatliche Net-
tokaltmiete pro m? weniger stark angestiegen ist als
die vergleichbaren Mieten insgesamt. Fiir die DKR
sind solche Mietvertragsabschliisse dennoch sehr vor-
teilhaft, da so einerseits zusitzliche Mietertrdge gene-
riert werden konnen und andererseits eine Umlage
von Nebenkosten auf die Mieter moglich ist.

Regional verteilt sich das Immobilienportfolio der DKR zum 30. September 2022 wie folgt (nach Jahresmieten):

Regionale
Verteilung

30. September 2022

Sachsen

Brandenburg

N
&
N
R

Sachsen-Anhalt
Mecklenburg-Vorpommern
Nordrhein-Westfalen
Thiringen

Niedersachsen

Bayern

Saarland

Hessen

Rheinland-Pfalz

w
N}
a2

Baden-Wirttemberg
Schleswig-Holstein

Berlin



Mietfliche

Annualisierte Miete

30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021
m? % m? % TEUR % TEUR %
Alte Bundeslander 237.851 22,7 239.673 23,5 17.492 239 19.226 26,4
Neue Bundesltinder 810.461 77,3 782.228 76,5 55.757 76,1 53.714 73,6
1.048.312 100,0 1.021.901 100,0 73.249 100,0 72.940 100,0

Ein Grofdteil des Portfolios verteilt sich aktuell auf ost-
deutsche Standorte, was zum einen daraus resultiert,
dass die DKR den Unternehmensaufbau von Potsdam
ausgehend gesteuert hat. Zum anderen sind dort nach
wie vor mehr Objekte zu finden, die den hohen Rendi-
teanforderungen der DKR gerecht werden kénnen,
aber dennoch die bekannten, grofien und bonitatsstar-
ken Mieter beherbergen und dabei oftmals ein geringe-
res Baualter aufweisen, da diese erst in der Nachwende-
zeit erbaut worden sind. Dies fiihrt aus Sicht der DKR
zu einem deutlich besseren Risiko-/Renditeprofil. Da
der Investitionsmarkt in West- und insbesondere Siid-
deutschland deutlich starker entwickelt ist, sind die
Objektpreise hier im Regelfall hoher und entsprechen
dadurch seltener den Mindestzielrenditeanforderungen
der DKR.

Der Anteil der Mieten aus westdeutschen Standorten
hat sich im abgelaufenen Geschiftsjahr 2021/2022
geringfiigig von rund 26,4 % auf ca. 23,9 % verringert.
Zwar wurden insgesamt acht Objekte in den alten
Bundesldndern erworben, im Rahmen des Kapital-
recyclings hat die Gesellschaft jedoch dieselbe Anzahl
an Objekten in Westdeutschland verduflert.

Aufgrund ihres gestiegenen Bekanntheitsgrads sowie
des gewachsenen Netzwerks verzeichnet die DKR je-
doch vermehrt Zugriff auf Objekte im westdeutschen
Raum, die den Investment- und Renditeanforderun-
gen entsprechen.

Ein Grofiteil der Objekte befindet sich in Sekundér-
standorten abseits der grofien deutschen Metropolen,
was in verschiedener Hinsicht vorteilhaft ist. Zum
einen stehen diese Objekte bislang nicht im Fokus
grofer institutioneller oder internationaler Investoren,
wodurch diese zu vergleichsweise attraktiven Renditen
eingekauft werden kénnen. Zum anderen sind diese
Obijekte wenig von E-Commerce betroffen, was den
Standorten zusétzliche Stabilitdt verleiht.

Im Rahmen der Investmentstrategie der DKR ist es je-
doch unerheblich, in welchem Bundesland oder in
welcher Stadt sich ein Objekt befindet, wenn die Mik-
rolage des Objekts fiir Basic Retail bereits etabliert ist
und auch auf absehbare Zeit gut funktionieren wird.

Schwerpunkt auf Fachmarki- und Nahversorgungszentren
Das Immobilienportfolio der DKR gliedert sich zum
30. September 2022 in folgende Objektkategorien:

Mietfitiche Annualisierte Miete
Anzahl

m? % TEUR %

Fachmarkizentren 27 354.382 33,8 24.415 33,3
SB-Warenhduser 10 210.813 20,1 156.083 20,6
Nahversorgungszentren 44 258.108 24,6 18.249 24,9
Baumdrkte (stand alone) 16 107.934 10,3 7.217 99
Discounter 72 91.992 8.8 7.216 99
GroBmarkte 6 25.083 2,4 1.069 1.5
175 1.048.312 100,0 73.249 100,0



Starkste Objektgruppen im DKR-Portfolio sind Fach-
marktzentren, SB-Warenhduser und Nahversorgungs-
zentren, die in der Regel einen nichtzyklischen und
defensiven Mietermix bestehend aus Lebensmittel-
einzelhdndlern, Drogerien und oft auch medizini-
schen Angeboten aufweisen. Dies trifft auch auf
kleinere Discountmarkte zu, die im Regelfall ebenfalls
lebensmittelgeankert und zahlreich im DKR-Portfolio
vorhanden sind. Weiterhin hilt die DKR aktuell

16 Baumarkte, die langjdhrig von grofien und
bonitdtsstarken Baumarktketten betrieben werden.

Leerstand

Der Flachenleerstand des Immobilienportfolios be-
tragt zum 30. September 2022 insgesamt rund 11,7 %.
Im Rahmen ihrer Investmentstrategie erwirbt die DKR
bewusst auch Objekte mit signifikantem Leerstands-
anteil, wenn dieser nach ihrer Einschédtzung reduziert
werden kann. Die DKR kalkuliert den Kaufpreis im-
mer auf Basis der bestehenden sicheren Mieten, wes-
halb ein miterworbener Leerstandsanteil in einem
Objekt vielmehr eine ,Free Option” darstellt, die bei
einer spdteren Leerstandsreduzierung zu einer Stei-
gerung der Anfangsrenditen fithren kann. Folglich
ergibt sich durch den Ankauf neuer Objekte mit Leer-
standsanteilen naturgemdf} immer ein Leerstands-
sockel im Gesamtportfolio. Zudem besteht bei einigen
Objekten aufgrund baulicher Gegebenheiten ein
struktureller (Flachen-) Leerstand.

Der wesentliche Teil der Leerstandsflaichen entféllt auf
eine Auswahl an Objekten, bei denen derzeit Revitali-
sierungsmafinahmen durchgefiithrt werden oder kiirz-
lich durchgefiihrt wurden und innerhalb derer vor-
iibergehend ein hoherer Leerstand besteht.

30.09.2022 Anlageportfolio
Gesamtmietfiche (m?2) 950.276
Leerstandsfiiche gesamt (m?) 82.054
davon struktureller Leerstand (m?) 58.499
Leerstandsfiiche gesamt (%) 8.6

Struktureller Leerstand (%) 6.2

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 Flachen. Weiterhin sind
hier auch Flachen zu nennen, die bei der Erbauung
aufgrund damaliger stadtplanerischer Vorgaben am
Bedarf vorbei erstellt worden sind und fiir die es keine
nachhaltige Nachfrage gab.

Aus wirtschaftlicher Sicht sind strukturelle Flachen-
leerstdnde 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 konnten. Insofern ist der wirtschaftliche Leer-
stand des DKR-Immobilienportfolios, der sich aus
dem Verhdltnis der Mieteinnahmen zu den potenziell
nur zu niedrigeren Mieten vermietbaren Leerstands-
flachen ergibt, deutlich geringer als der physische
Leerstand. Dies bildet die ,EPRA-Leerstandsquote” ab,
die aktuell bei 6,3 % liegt.

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

Revitalisierungsportfolio DKR-Gesamtportfolio

98.036 1.048.312
41.065 123.119
- 58.499

419 1.7

- 5,6



7.4. Werterhohende Investitionen in das Bestandsportfolio (Capex)

Gemaif ihres Investmentansatzes und ihrer Port-
foliostrategie kauft die DKR bewusst auch revitalisie-
rungsbediirftige Objekte mit teilweise signifikanten
Leerstinden und kiirzeren Restmietlaufzeiten an, da
diese wesentliche Wertschdpfungspotentiale 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, Leerstande deutlich zu reduzieren
und Mietvertrdge zu verlangern.

Die DKR fiihrt dabei keine spekulativen Verbesse-
rungsmafinahmen durch. Grundsitzlich erfolgt eine
Umsetzung von Modernisierungs- oder Erweiterungs-
maflnahmen an einem Objekt erst dann, wenn mit
den Ankermietern des Objekts neue Mietver-

trage — hdufig zu verbesserten Konditionen fiir

die DKR - abgeschlossen wurden oder gdnzlich

7.5. 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 40,9 % der annualisierten Gesamtmieten.

Mieterlose

. 40,9 % Lebensmitteleinzelhandel
. 20,4 % Andere zyklische Mieter

13.1 % Baumdrkte (stand alone)

neue Mieter hinzugewonnen werden konnten.

Mit solchen selektiven Investitionen in den Immo-
bilienbestand lasst sich insgesamt haufig eine mit
den typischen Ankaufsrenditen der DKR vergleich-
bare Verzinsung erzielen.

In den letzten Jahren konnte eine Reihe an Revi-
talisierungen erfolgreich abgeschlossen werden.

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft insgesamt

EUR 18,6 Mio. fiir Capex-Maflinahmen in ihr Portfolio
investiert. Die vorgenommenen Investitionen betref-
fen dabei insbesondere die Objekte Stralsund, Uecker-
miinde (,Haff-Center”), Grimma (,,PEP“), Angermiin-
de, Plauen und Hohenmaolsen.

Auch im neuen Geschiftsjahr 2022/2023 plant die
DKR wertschaffende Investitionen in ihr Bestand-
sportfolio. Besonderer Fokus wird dabei voraus-
sichtlich auf den Objekten Bitterfeld (,,BiTZ“) und
Dudweiler (,Dudo-Galerie”) liegen. Die geplanten
Revitalisierungsmafinahmen werden derzeit bereits
in Teilen umgesetzt.

Die weiteren wesentlichen nichtzyklischen Mieter-
gruppen sind Baumarkte, Einzelhandelsdiscounter,
Mieter aus dem Gesundheitssektor sowie sonstige
nichtzyklische Einzelhandelsgeschifte fiir Giiter und
Dienstleistungen des tdaglichen Bedarfs

. 10,5 % Einzelhandelsdiscounter
@ 102% Andere nichtzyklische Mieter
4,9 % Gesundheitssekfor



7.6.  Mehrere Mietverhdltnisse mit gleichen Mietern verbessern die Verhandlungsposition der DKR

Die DKR erwirbt bei ihrem Portfolioaufbau bewusst
auch gerne Einzelhandelsobjekte mit den gleichen
bekannten Einzelhandelsketten. Dadurch ist ein
besserer und effizienterer Interessenausgleich im
Hinblick auf Mietvertragsverlangerungen, auf erfor-
derliche Ausbau- und Erweiterungsinvestitionen oder
zur Standardisierung von Mietvertragen und Arbeits-

EDEKA Gruppe

REWE Gruppe

H. H. Gruppe
Tengelmann Gruppe
Schwarz Gruppe
Norma

Rossmann
Deichmann
Fressnapf

Aldi

~

Hellweg

METRO Gruppe

« I

prozessen moglich. Im Folgenden ist die Anzahl der
Mietverhiltnisse mit den gleichen Einzelhandelskon-
zernen dargestellt.

Anzahl der Mietvertrdge mit Grof3konzernen und ih-
ren Einzelhandelsmarken per 30. September 2022:

10 20 30 40 50 60 70

Gruppen
EDEKA Gruppe REWE Gruppe H. H. Gruppe Tengelmann Gruppe Schwarz Gruppe

Marktkauf nahkauf @ Woolworth @ 0Bl @LDL
@ frinkgut toom @ TEDI @KiK @ Kaufland

diska @ REWE

NP @ PENNY
@ Netto
@ EDEKA

Restmietlaufzeiten (WALT)

Die durchschnittliche Restmietlaufzeit (WALT) des Portfolios betragt am 30. September 2022 rund 5,2 Jahre.
Die Anteile der Jahresmiete nach WALT verteilen sich wie folgt:

4

1 2 3

Jahre

5 6+

EUR
35.000.000

30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

unbefristet
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28

29
30
31
32
33
34
35

Immobilienportfolio zum 30. September 2022 im Detail

Ort

32547
06749

99094
19288
17087
15890
06231
01662
09427
08626
16348
18337
06132
19417
06773
06749
02747
02625
02906
16727
12103
14974
16562
03172
04178
18106
18273

38855

06636
06184
06366
06463
39596
39576
06679

Bad Oeynhausen

Bitterfeld —
BiTZ Bitterfelder-Fachmarkt-Zentrum

Erfurt
Ludwigslust - Lindencenter
Altentreptow |
Eisenh(ittenstadt |
Bad Dirrenberg
MeiBen
Ehrenfriedersdorf
Adorf

Wandlitz

Marlow

Halle

Warin
Gréfenhainichen
Bitterfeld-Wolfen
Herrnhut
Kleinwelka
Niesky

Schwante
Berlin-Tempelhof
Ludwigsfelde
Rudersdorf
Guben |

Leipzig

Rostock

Glstrow

Wernigerode

Laucha
Grobers
Kéthen |
Ermsleben
Goldbeck
Stendal

Hohenmélsen - Kirschberg-Center

StraBe

Mindener StraBe 67 / Alter Rehmer Weg 22
Brehnaer StaBe 34

Gothaer LandstraBe 22

Am Marstall 2
Fritz-Reuter-StraBe 13
Gubener StraBe 42
Ostrauer StraBe 5
BerghausstraBe 7
Gewerbegebiet an der B95
Karlsgasse 28
BahnhofstraBe 35-36
Carl-Cossow-StraBe 64
Hermann-Heidel-StraBe 11
BurgstraBe / Lange StraBe 12-14
Rosa-Luxemburg-StraBe 47
AnhaltstraBe 70b, 72
Lébauer StraBe 45
Hoyerswerdaer StraBe 136
Am Bahnhof 8

DorfstraBe 25
ManteuffelstraBe 71
Albert-Tanneur-StraBe 25
BriickenstraBe 12a/b
Karl-Marx-StraBe 95
Merseburger StraBe 255-263
Kolumbusring 58

Pferdemarkt 58 / Markt 2-3 /
Hagebdocker StraBe 108

RingstraBe 31-37 / Gustav-Petri-StraBe /
PfarrstraBe

Kastanienring 2
Lange StraBe 3
Edderitzer StraBe 8
Neustadt Ta

Babener StraBe 43
Nordwall 12b
Wilhelm-Kulz-StraBe 8

Mietfliche
m2
4.591,21
19.468,10

20.501,00
14.354,47
4.150,77
1.25311
3.384,15
6.227,75
6.504,95
5.434,93
1.607.90
1.046,00
1.072,00
1.598,87
1.076,78
5.822,21
1.454,58
1.137.95
1.343,92
1.047,00
1.1567,85
4.55191
2.783,88
1.181,00
27.995,53
4.805,70
5.624,74

25.229,82

1.110,00
986.00
685,00
678,00
982,00

1.107,00

7.506,77

Leeerstand
30.09.2022

%
0.0
14,7

0.0
0.0
4,7
27
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
18,7
0.0
0.0
199
0.0
0.0
4,5
0.0
0.2
09
9,0
0.0
0.3
6.6
577

12,8

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
00
171

Leerstand
30.09.2021

%
22,2
19,5

0.0
0.0
5.5
27
57.3
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
18,7
0.0
1000
199
0.0
0.0
4,5
0.0
0.0
09
91
0.0
8.3
12,1
591

9.4

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
31,2



Istmiete
30.09.2022

EUR/m?
5,39
6.38

6,53
9,49
9,46
4,70
2,00
4,51
3,42
1,68
9,51
9,75
3.97
6,08
4,64
4,24
6.54
12,19
4,86
9,53
5,47
748
10,26
8,93
5,33
7.89
7,51

2,82

6,01
9,73
11,05
7,08
10,21
12,30
691

Miete/Jahr
EUR

296.728,20
1.272.136,40

1.605.650,04
1.633.624,68
448.986,92
68.775,24
81.219,60
336.904,56
266.737,44
109.425,60
183.404,76
122.407,08
41.590,32
116.626,44
60.000,00
237.370,32
114.212,76
166.484,76
74914,32
119.780.80
75.900,00
404.574,00
312.074,52
126.610,92
1.785.958,92
425.031,36
214.356,00

745.142,04

79.999,92
1156.157,16
90.861,12
57.600,00
120.264,60
163.337,28
515.940,36

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2022

Jahre

3,6
58

91
53
72
unbefristet
77
2.3
33
30
4,0
4]
unbefristet
31
4.4
33
4,7
5.2
2]
2.8
5.3
6.4
19
0.2
4,5
8,6
4]

2.8

2,5
4,5
1.5
4,6
4,5
4,6
9.2

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2021

Jahre
29
6,8

11,5
5.8
75
3.2
43
33
43
4,0
5.0
51

unbefristet
4]
N/A
39
57
6.2
1.3
38
1.3
4,1
22
1,0
4,8
94
2.3

4

3.5
0.5
0.4
5.6
5.5
5.6
1.8

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2022

EUR

4.240.000
20.500.000

25.700.000
27.800.000
7.700.000
600.000
1.050.000
4.910.000
3.950.000
1.180.000
3.030.000
1.870.000
319.000
1.640.000
640.000
2.990.000
1.000.000
2.040.000
710.000
2.010.000
720.000
6.200.000
4.370.000
2.010.000
29.700.000
6.100.000
2.170.000

9.800.000

1.210.000
1.860.000

770.000

930.000
1.980.000
2.550.000
9.400.000

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2021

EUR

4.170.000
19.300.000

24.200.000
25.400.000
8.008.700
610.000
660.000
4.650.000
3.650.000
1.180.000
3.140.000
1.600.000
376.000
1.700.000
640.000
2.900.000
960.000
1.910.000
650.000
1.810.000
630.000
5.400.000
4.390.000
1.720.000
27.800.000
6.000.000
1.750.000

10.800.000

1.390.000
1.600.000

910.000

880.000
1.780.000
2.110.000
7.100.000



37
38
39
40
41
42
43
44
45

46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71

Ort

17489
18461
27283
16928
17373
36452
98634
98547
35232
16303

18437
06449
03116
03172
01662
08525
39517
99706
16890
09212
06333
06537
07937
03238
79798
08371
07937
56269
82362
99846
38820
09599
51545
04129
72793
17358

Greifswald | - Dompassage
Franzburg

Verden

Pritzwalk

Ueckermiinde - Haff-Center
Kaltennordheim
Kaltensundheim

Viernau

Dautphe

Schwedt/Oder -

CKS Centrum-Kaufhaus Schwedt

Stralsund
Aschersleben
Drebkau

Guben - NeiBe-Center
MeiBen Hypermarkt
Plauen Hypermarkt
Tangerhutte
Sondershausen
Eisenh(ttenstadt Il
Limbach-Oberfrohna
Hettstedt

Kelbra
Langenwolschendorf
Finsterwalde-Massen
Jestetten

Glauchau
Zeulenroda

Dierdorf

Weilheim

Seebach

Halberstadt

Freiberg |

Waldbrol

Leipzig — Dong Xuan Center
Pfullingen

Torgelow

StraBe

Lange StraBe 40, 42
Abtshdger StraBe 13
Holzmarkt 7-15

Rostocker StraBe 1-3, 7, 8
Haffring 24

GartenstraBe 2
BergstraBe 12
MihlistraBe 52
Gladenbacher StraBe 43

Platz der Befreiung 1

Lindenallee 25
Magdeburger StraBe 32
Drebkauer HauptstraBe 5
Karl-Marx-StraBe 96
SchitzestraBe 1
MorgenbergstraBe 41
Neustddter Ring 78
BeethovenstraBe 9
Karl-Marx-StraBe 33
FrohnbachstraBe 59
LuisenstraBe 18a-k
JochstraBe 2
Heinrich-Wobst-StraBe 1
Ludwig-Erhard-StraBe 5
Schaffhauser StraBe 8
SchénburgstraBe 40
Heinrich-Wobst-StraBe 2
Konigsberger StraBe 12
Lohgasse 4

Am Rételstein 3 / DicelstraBe 7
Breiter Weg 13
Abraham-von-Schénberg-StraBe 3
KaiserstraBe 36
Maximilianallee 18-20
RémerstraBe 166

Pasewalker StraBe 5-8

Mietfitiche
m?2
17.238,69
1.320,00
7.000,25
15.275,58
4.691,18
92717
915,26
1.027,03
1.612,96
11.236,01

5.747,60
1.009,40
1.168,19
10.395.91
24.495,41
25.141,77
2.574,00
1.160,78
965,12
1.863,35
2.787,66
930,00
3.072,00
11.081,00
1.288,00
1.163,40
5.631,77
1.391,16
1.824,00
1.147,10
1.585,94
1.117,00
937.80
8.624,20
5.840,00
11.354,10

Leeerstand
30.09.2022

%
43
3.9
0.0
0.0

63,3
0.0
8.4
0.0
0.0

10,7

46,7
0.0
0.0
4,5

24,1

291
0.0
0.0
0.0
0.0
4,4
0.0

72,3
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
3.8

35,2
0.0
0.0
9.2
0.0
0.0

Leerstand
30.09.2021

%
104
3.9
0.0
0.0
55,5
0.0
0.0
0.0
0.0
9.9

449
0.0
0.0
4,5

22,8

284
0.0
0.0
0.0
0.0
4,4
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
3.8

35,2
0.0
0.0

13,8
0.0
0.0



Istmiete
30.09.2022

EUR/m?
6,63
6,56
9,56
7,58
5.23
4,06
391
4,73
4,29
5,07

517
9,39
9,76
796
6,35
6.87
5,58
6.76
10,89
8,65
6,75
3,49
8,59
343
10,82
9.16
3,55
9,28
519
6,85
5,35
11,85
4,61
8,83
3,39
590

Miete/Jahr
EUR
1.312.146,12
99.886,08
803.219,32
1.388.704,20
108.089,60
45.171,36
39.318,72
58.344,12
83.011,72
610.179,60

190.306,32
113.782,44
135.600,00
948.487.92
1.417.500,00
1.469.529,08
172.411,92
94.133,88
126.156,00
193.428,12
215.786,76
39.000,00
87.586,68
456.000,00
167.249,52
126.722,76
240.000,00
1564.891,92
113.522,76
90.705,36
66.000,00
1568.899,56
51.830,40
829.975,32
237.915,60
804.513,84

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2022

Jahre
59
1.4

11,0

38

9.2
unbefristet
24

38

58

14

89

33

14,0

39

72

97

6.3

4,3
unbefristet
4,6

22

&3

1.8

1.8

6.9

8,0

25

6,7

59

1.3

30

3,6
unbefristet
unbefristet
5.3

73

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2021

Jahre
70
2,4

1.9

4,7

84
unbefristet
2,6

4,8

6.8

2,1

2,6
43
14,9
49
8.8
51
1.3
5.3
2,0
36
24
4,3
2,0
2.8
8,0
1,0
35
77
4.8
2.3
4,0
4,6
unbefristet
unbefristet
1.3
4,6

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2022

EUR
17.900.000
1.420.000
13.500.000
20.300.000
2.400.000
275.000
520.000
810.000
1.110.000
6.800.000

3.470.000
1.780.000
2.330.000
15.000.000
20.000.000
24.900.000
2.850.000
1.440.000
1.810.000
2.910.000
2.430.000
443.000
2.440.000
6.600.000
2.470.000
2.050.000
3.560.000
2.360.000
463.000
1.450.000
660.000
2.360.000
376.000
9.900.000
3.740.000
13.900.000

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2021

EUR
18.000.000
1.390.000
11.847.000
18.000.000
1.010.000
264.000
540.000
740.000
1.130.000
7.200.000

1.440.000
1.770.000
1.460.000
15.100.000
18.600.000
17.400.000
2.090.000
1.350.000
1.760.000
2.350.000
2.180.000
438.000
3.400.000
6.700.000
2.380.000
1.390.000
3.060.000
2.420.000
480.000
760.000
670.000
2.200.000
398.000
9.900.000
3.120.000
12.200.000



73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108

Ort

18546
07333
16278
04910
08412
02943
37441
08141
07407
29410
29525
17438
15234
16303
17087
16537
95336
06217
07570
44379
38644
44532
95028
17491
27721
41515
18442
95632
08132
39576
01936
04349
06484
06766
04808
14727
17367

Sassnitz
Unterwellenborn
Angermiinde
Elsterwerda - Elstercenter
Werdau
WeiBwasser
Bad Sachsa
Reinsdorf - Vielau-Center
Rudolstadt
Salzwedel
Uelzen

Wolgast
Frankfurt (Oder)
Schwedt/Oder
Altentreptow Il
Erkner

Mainleus
Merseburg
Weida
Dortmund
Goslar

Linen

Hof

Greifswald Il

Ritterhude

Grevenbroich | - Coens-Galerie

Wendorf

Wunsiedel

Miilsen St. Jacob
Stendal - Altmark Forum
Kénigsbrick

Leipzig - Portitz Treff
Quedlinburg

Wolfen

Wurzen

Doberitz

Eggesin

StraBe

Gewerbepark 9

Kronacher StraBe 1, 7
Rudolf-Breitscheid-StraBe 27
LauchhammerstraBe 60, 167
StiftstraBe 6-8
Sachsendamm 32
MarktstraBe 43, 44

Hof 13

OststraBe 53

FeldstraBe 25a

Im Neuen Felde 42
LeeranerstraBe 4
NuhnenstraBe 19
HandelsstraBe 23

Gruner Gang 9

Neu Zittauer StraBe 41
Tiefe Acker 1
LassallestraBe 27
TurmstraBe 33

Martener StraBe 300
Gerhard-Weule-StraBe 1
KupferstraBe 15

An der Michaelisbricke 2
Hans-Beimler-StraBe 1-3
Otto-Hahn-StraBe 1

KéIner StraBe 38-46
Albert-Schweitzer-StraBe 8
Hofer StraBe 5-7

Dresdener StraBe 1

Dr.-Kurt-Schumacher-StraBe 1-5

Kornweg 2

Tauchaer StraBe 260
Weyhegarten 1
Steinfurther StraBe 37
Dr.-Kulz-StraBe 9
Bammer Weg 2

BahnhofstraBe 13

Mietfitiche
m?2
4.063,00
8.487,01
4.769,70
34.769,63
39.406,02
13.362,10
1.712,30
1.408,00
2.888,00
5.326,00
3.300,00
2.879,00
8.056,18
12.056,62
1.121,00
6.403,93
1.037,00
1.700,00
1.157,00
1.509,00
4.850,00
592811
7.770,00
6.639,42
9.800,00
11.790,98
2.100,00
2.701,73
1.138,00
12.118,13
1.106,00
7.361,52
392399
900,00
1.556,43
989,00
1.167,00

Leeerstand
30.09.2022

%
0.0
0.0

25,7
0.2
2,1
1.2

15,4
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.3
0.0
0.0
0.0
6.3
0.0
19

13.0
99
0.0

75,8
0.0
0.0
0.0

17.5
0.0
2,6

14,2
0.0
0.0
8.4
0.0

Leerstand
30.09.2021

%
0.0
0.0

26,9
0.2
2,1
1.7

15,4
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.3
0.0
0.0
0.0
6.5
0.0
1.9

13.0
8,1
0.0

74,5
0.0
0.0
0.0

17.5
0.0
2,3

12,5
0.0
0.0
8.4
0.0



Durchschnittliche Durchschnittliche Beizulegender Beizulegender

Istmiete Restmietlaufzeit Restmietlaufzeit Zeitwert Zeitwert
30.09.2022 Miete/Jahr 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021
EUR/m? EUR Jahre Jahre EUR EUR
4,19 204.325,68 2.3 33 2.930.000 3.030.000
511 519.999,96 1.3 23 8.700.000 7.600.000
6.90 293.228,40 2.8 37 4.220.000 4.220.000
4,58 1.907.241,76 39 4.8 29.200.000 28.900.000
5,41 2.502.873,72 1.5 25 27.300.000 25.900.000
6,78 1.073.551,08 2,0 2,5 13.800.000 14.500.000
8,33 144.888,36 1.0 20 2.130.000 2.230.000
6,13 103.513,32 4,0 5.5 1.510.000 1.340.000
399 138.353,88 2,6 3.6 1.900.000 1.740.000
3,03 193.348,80 48 5.8 2.550.000 2.160.000
2,70 106.858,08 48 07 1.540.000 1.370.000
3,69 127.344,00 2,6 3,6 1.680.000 1.620.000
5.49 530.937,00 3.6 4,6 8.000.000 7.500.000
5.44 787.223,64 315 4,5 8.100.000 7.700.000
10,76 144.779,40 1.3 23 1.890.000 1.730.000
5,88 450.185,04 315 3.0 7.300.000 6.500.000
8,22 102.240,00 3.0 1.0 1.560.000 1.360.000
9,80 199.831,08 "3 23 3.060.000 3.090.000
1094 151.955,52 5.2 6.1 2.660.000 2.520.000
8,07 136.874,40 10,0 11,0 1.440.000 1.320.000
4,56 265.500,00 2.2 3.2 3.840.000 3.640.000
4,86 339.185,64 245 23 3.710.000 3.540.000
7,53 610.493,52 54 59 7.600.000 7.300.000
6,86 492.655,50 3,7 6.2 5.300.000 6.000.000
4,16 489.258,00 55 6.5 7.900.000 7.300.000
11,36 389.322,00 37 1.7 9.000.000 9.000.000
4,50 113.509,44 6.1 71 1.200.000 1.170.000
8,12 263.289,72 5.8 6.8 4.240.000 4.170.000
11,03 150.583,44 3.6 4,1 2.250.000 2.200.000
777 932.598,72 52 5.7 13.200.000 12.600.000
7,01 93.000,00 4,6 5.6 1.510.000 1.470.000
6,55 563.160,36 1.7 2,7 6.800.000 6.600.000
8,12 328.041,12 6.1 6.2 4.900.000 4.750.000
8,96 96.821,16 3.1 4,1 1.460.000 1.410.000
8,09 151.185,96 51 6.1 2.450.000 2.260.000
4,97 54.000,00 unbefristet unbefristet 312.000 318.000

8,99 125.895,96 49 59 2.070.000 1.920.000



109
110
11
12
13
114
115
116
117
118
19
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144

Ort

19386
41515
16517
09122
39291
63846
04741
07552
14772
48599
57223
39418
38302
06712
39307
54344
33442
04668
14621
15890
93466
93167
94538
85049
93462
92431
94060
94269
94161
921
94508
09465
94518
94107
94234
93192

Lubz

Grevenbroich Il - Montanushof

Firstenwalde
Chemnitz - Vita-Center
Méser

Laufach

RoBwein

Gera

Brandenburg an der Havel
Gronau

Kreuztal

StaBfurt |
Wolfenbuttel

Zeitz

Genthin

Trier
Herzebrock-Clarholz
Grimma
Schénwalde-Glien
Eisenh(ittenstadt Il
Chamerau
Falkenstein
Flrstenstein
Ingolstadt

Lam

Neunburg vorm Wald
Pocking

Rinchnach
Ruderting

Salzweg

Schélinach
Sehmatal (Neudorf)
Spiegelau
Untergriesbach
Viechtach

Wald (Rossbach)

StraBe

WerderstraBe 21b
Ostwall 31

Juri-Gagarin-StraBe 43

Wiladimir-Sagorski-StraBe 20, 22, 24

Rosenweg / Krokusweg 14
HauptstraBe 34
HaBlauer StraBe 1
Thiringer StraBe 26
UpstallstraBe 3
MaybachstraBe 2
Siegener StraBe 210
Forderstedter StraBe 7
SchweigerstraBe 13
WeiBenfelser StraBe 120
AltmarkerstraBe 5

Am Kenner Haus 20
Clarholzer StraBe 53
Gerichtswiesen 39

Alter Wansdorfer Weg 2
Nordpassage 1

In der Grube 2
Regensburger StraBe 12
Vilshofener StraBe 13
KrumenauerstraBe 58
ArberstraBe 74
Amberger StraBe 14
Marktplatz 5b
Herrnmuhle 2

Passauer StraBe 26b
BayerwaldstraBe Ta
Gewerbepark Leutzing 2
Crottendorfer StraBe 3
Konrad-Wilsdorf-StraBe 1a
Kreuzwiesenweg 1
MénchshofstraBe 60
BahnhofstraBe 3

Mietfitiche
m?2
1.692,00
27.753,94
1.449,77
39.693,38
1.149,00
915,17
2.892,00
21.123,25
7.931,00
9.349,82
8.962,00
6.193,00
9.245,00
7.200,00
1.279,70
11.635,89
977,00
15.679,85
1.089,00
29.807,49
1.256,00
1.328,00
1.245,00
1.398,00
975,00
1.255,00
686,00
1.195,00
3.115,94
1.240,00
1.162,00
1.093,00
1.583,50
1.414,00
1.104,00
1.639,00

Leeerstand
30.09.2022

%
0.0
22,
0.0
19.3
0.0
0.0
0.0
21,0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
224
100,0
999
14,9
0.0
28,4
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
100,0
00

Leerstand
30.09.2021

%
0.0
215
0.0
18,8
0.0
0.0
0.0
17,2
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
18,2
0.0
100,0
12,4
0.0
32,3
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0



Istmiete
30.09.2022

EUR/m?
7.21
8,61
6,83
6,79
4,36
9,35
3,36

12,25
6,39
6.97
7,57
575
8,09
572
5,62
0.00

33,33

9.1

10,56
8,37
5,03
9,04
6,25
6,06
6,03
6,02
7.81
5.71
6.22
5.34
6,20
6.40

11,05
2,48
0,00
6,00

Miete/Jahr
EUR
146.388,00
2.231.947,80
118.800,00
2.611.879,04
60.099,96
102.645,60
116.649,60
2.452.844,64
607.991,76
782.373,00
814.100,52
427.411,32
897.022,92
493.812,24
66.919,20
7.476,00
400,00
1.458.394,88
137.998,08
2.144.195,12
75.817,44
144.036,72
93.432,60
101.682,48
70.547,40
90.675,60
64.308,84
81.856,08
232.414,20
79.440,24
86.405,52
83.951,40
210.000,00
42.000,00

110.764,20

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2022

Jahre
17,0
55
38
57
27
1.8
51
34
93
9.3
9.3
93
93
93
33
unbefristet
unbefristet
6.9
2.0
43
1.0
17
31
4,7
815
27
31
31
1,6
31
27
1.8
14,1
unbefristet
N/A
1.0

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2021

Jahre
4,5
6.3
44
6.2
30
2.8
5.6
4,4

10,3
10,3
10,3
10,3
10,3
10,3
4,2
0.3
0.6
6,7
30
4,7
1,0
2,7
4]
57
4,5
37
4]
4]
17
4]
37
2.8
unbefristet
unbefristet
07
1,0

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2022

EUR
2.360.000
25.400.000
1.190.000
32.500.000
560.000
1.010.000
1.610.000
30.400.000
9.700.000
12.900.000
14.500.000
7.600.000
16.000.000
8.400.000
990.000
10.900.000
930.000
19.300.000
2.230.000
28.200.000
720.000
2.030.000
1.310.000
1.560.000
510.000
1.170.000
850.000
580.000
3.330.000
800.000
1.280.000
1.190.000
4.200.000
398.000
483.000
1.460.000

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2021

EUR
2.300.000
26.000.000
1.160.000
35.000.000
510.000
920.000
1.600.000
29.200.000
10.000.000
12.900.000
13.600.000
6.800.000
14.700.000
7.400.000
910.000
12.000.000
680.000
15.000.000
2.210.000
29.300.000
640.000
1.980.000
1.290.000
1.200.000
510.000
1.180.000
800.000
590.000
2.820.000
800.000
1.220.000
1.150.000
2.210.000
404.000
680.000
1.340.000



145
146
147
148
149
150
151
162
1563
154
155
156
157
158

159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173

174
175

Ort

94110
94575
39261
39576
08261
19370
29559
61267
23879
07366
01705
02763
37154
15234

66125
04603
66578
08324
09623
56477
09599
44575
37197
55765
06846
99867
58540
07646
19249

Wegscheid
Windorf (Hidring)
Zerbst

Stendal Ill
Schéneck
Parchim
Wrestedt
Neu-Anspach
Mélin
Blankenstein
Freital

Zittau

Northeim - CityCenter

Frankfurt (Oder) -
Spitzkrug Multi Center

Dudweiler
Nobitz
Schiffweiler
Bockau
Frauenstein
Rennerod
Freiberg Il
Castrop-Rauxel
Hattorf
Birkenfeld
Dessau-RoBlau
Gotha
Meinerzhagen
Stadtroda
Lubtheen

StraBe

Passauer StraBe 78
TurmstraBe 2a
Heidetorplatz 8-28
GneisenaustraBe 2a-e
Oelsnitzer StraBe 6
Ludwigsluster StraBe 29, 33
BahnhofstraBe 65
Hans-Béckler-StraBe 9
Wasserkriiger Weg 127a /b
Selbitzplatz / HauptstraBe 17
Wilsdruffer StraBe 122-126
AuBere WeberstraBe 89-91
Grafenhof 3-5

Spitzkrugring 1

Am Markt 1

Altenburger StraBe 29
KreisstraBe 29

UferstraBe 11

Teplitzer StraBe 40
GewerbestraBe 8

MeiBner Ring 2b

Widumer Tor 1
RotenbergstraBe 27
Wasserschieder StraBe 40 / Maiwiese 25
HauptstraBe 150
Reinhardsbrunner StraBe 111
LindenstraBe 16-18
Heinrich-Heine-StraBe 14

Griner Weg 1

Renditeliegenschaften, die zum Verkauf gehalten werden

09126
85298

Chemnitz

Scheyern

Zschopauer StraBe 273

Fernhagener StraBe 1-3

Mietfitiche
m?2
1.546,00
922,00
2.658,33
19.636,29
1.386,00
12.950,77
1.087,00
5.740,07
5.126,03
1.356,00
1.700,66
24.971,89
19.249,41
24.413,14

10.226.27
20.258,83
2.806,00
741,00
992,20
1.429,00
1.770,00
13.689,92
995,95
4.665,02
1.480,40
1.005,00
4.041,65
2.018,52
2.163,00

6.493,50
949,00

Leeerstand
30.09.2022

%
0.0
0.0
4,5

14,3
0.0
139
0.0
52
8,9
0.0
0.0
309
15,9
5.6

234
12,3
10,0
0.0
0.0
0.0
0.0
6.6
0.0
4,2
14,1
0.0
2.8
4.4
18,6

0.0
100,0

Leerstand
30.09.2021

%
0.0
0.0
4,5

18.4
0.0
9.0
0.0
5.2

10,0
0.0
0.0

30,7
4,4
3,1

19,7

0.0
0.0



Istmiete
30.09.2022

EUR/m?
5,08
5.34
749
4,84
5,38
6.29
9,06
8,55
6,56
7.27
9.16
4,03

10,24
12,18

6.43
3,38
714
4,05
8,08
3,55
2,63
9,77
591
7,32
5,67
9,87
6,57
5.27
8,75

6,16
0,00

Miete/Jahr
EUR
94.327,68
59.053,32
228.102,00
977172,00
89.420,64
841.695,52
118.238,64
557.898,72
367.671,12
118.371,00
187.002,00
834.504,96
1.989.880,80
3.367.896,36

604.515,24
719.651,28
216.529,68
36.000,00
96.233,40
60.800,00
55.813,08
1.499.390,04
70.680,00
392.293,26
86.496,00
119.028,00
309.586,80
121.988,28
184.773,96

479.952,48

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2022

Jahre
1.0
31
34
7,0
14
4,6
38
29
35
43
37
33
56
55

4,3
35
91
1.2
12,3
4,4
0,7
6.1
1.2
58
2,4
1.3
4,3
3,5
1,5

9.3
N/A

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2021

Jahre
1,0
4]
3.6
8,1
24
6.1
4.8
35
34
5.3
2.7
42
56
57

2,2

10.3
07

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2022

EUR
1.240.000
730.000
3.370.000
11.900.000
910.000
12.000.000
1.790.000
7.800.000
4.510.000
1.830.000
1.790.000
10.200.000
26.300.000
43.100.000

6.500.000
7.500.000
2.960.000
440.000
1.750.000
800.000
530.000
21.400.000
860.000
4.750.000
950.000
1.330.000
3.830.000
1.330.000
1.980.000

8.850.000

Beizulegender
Zeitwert
30.09.2021

EUR
1.140.000
700.000
3.070.000
11.500.000
940.000
11.500.000
1.710.000
7.500.000
4.590.000
1.720.000
1.600.000
9.800.000
28.200.000
45.800.000

6.200.000

7.700.000
1.180.000



Ort

StraBe

Renditeliegenschaften, die wihrend des Geschdftsjahres veréuBert wurden

24534
17373
25361
18292
29303
45739
58239
02906
38667
93176
93083
18182

Neumdunster
Ueckermiinde
Krempe
Krakow am See
Bergen
Oer-Erkenschwick
Schwerte
Niesky Il

Bad Harzburg
Beratzhausen
Obertraubling

Rovershagen

Rendsburger StraBe 16
ChausseestraBe 41-43
Neuenbrooker StraBe 37
Bahnhofsplatz 3
Harburger StraBe 30
Berliner Platz 14
Hagener StraBe 51
Rothenburger StraBe 23
LandstraBe 33
StaufferstraBe 7
EdekastraBe 5
Rosengrund 1-2

Gesamtsumme

Erworbene Renditeliegenschaften mit Nutzen- und Lastenwechsel nach dem 30.09.2022

35102
66806
01744
08344
06869
06901
06366
09526
03044
39418
06721
98528

Lohra

Ensdorf
Schmiedeberg
Grlinhain-Beierfeld
Coswig
Kemberg
Kéthen Il
Olbernhau
Cottbus
StaBfurt Il
Osterfeld

Suhl

Konrad-Gaul-StraBe 5
ProvinzialstraBe 106
Schmiedeberger Markt 1-4
August-Bebel-StraBe 172/ 172a
Schwarzer Weg 7
Leipziger StraBe 82

Am Wasserturm 51
Thomas-Mann-StraBe 2/ 6
Sielower Chaussee 38
Neundorfer StraBe 35
Schwarzer Weg 9

Zellaer StraBe 48

Gesamtsumme pro forma

Mietfliche

m2

1.048.311,99

2.396,00
1.168,00
1.168,72
1.432,00
1.000,00
1.673,00
1.182,00
2.469,50
30.430,73
1.048,00
1.000,00
1.379,84
1.087.207,28

Leeerstand
30.09.2022

%

1,7

0.0
6.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
57
3.6
0.0
0.0
0.0
11,4

Leerstand
30.09.2021

%

0.0
0.0
0.0
6.8
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
100,0
100,0
0.0
10,7



Istmiete
30.09.2022

EUR/m?

6,60

8,11
3,08
7,04
4,86
4,90
9,49
11,05
7,33
796
9,74
913
3,25
6,65

Miete/Jahr

EUR

73.249.497,76

233.121,60
40.200,00
98.718,00
83.5620,96
58.800,00
190.608,36
156.714,12
204.810,00
2.801.866,80
122.531,76
109.554,84
53.848,68
76.923.840,40

Durchschnittliche

Restmietlaufzeit

30.09.2022

Jahre

52

4,7
4,5
2.4
2,8
4.8
4,8
1.5
5.8
7.2
24
4,5
0.8
5.2

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2021

Jahre

53
2,3
8,8
94
8.4
8,5
43
1.7
6.3
N/A
N/A
4,4
5,5

Beizulegender Beizulegender
Zeitwert Zeitwert
30.09.2022 30.09.2021

EUR EUR

3.140.000
1.610.000
2.871.400
6.787.850
8.274.200
22.680.000
1.550.000
2.270.800
6.348.350
700.000
1.060.000
2.930.000
1.041.369.000 1.004.966.300

Impressionen zu den einzelnen Objekten finden Sie auf der DKR-Website unter

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



Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinniitzige Organisation mit Fiir das Geschaftsjahr 2020/2021 wurde die DKR fiir die
Sitz in Briissel, welche die Interessen der europdischen EPRA-Berichterstattung in ihrem Geschéftsbericht be-
Immobilienwirtschaft vertritt und standardisierte reits zum dritten Mal in Folge mit dem EPRA BPR Gold
Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe Vergleich- Award ausgezeichnet.

barkeit der Immobilienunternehmen gewdhrleisten.

Seit Oktober 2017 ist die DKR Vollmitglied der EPRA

und publiziert die EPRA-Kennzahlen gemif} den Best N

Practice Recommendations (BPR) seit dem Geschafts- B P R

jahr 2016/2017.

Fiir das Geschaftsjahr 2021/2022 stellen sich die EPRA-Kennzahlen der DKR wie folgt dar:

EPRA Earnings
Die EPRA Earnings stellen das aus der laufenden Im- Die EPRA-, Topped-up“-Nettoanfangsrendite
mobilienbewirtschaftung resultierende Ergebnis dar. inkludiert voriibergehend bestehende mietfreie
Dabei bleiben Bewertungseffekte und Verduflerungs- Zeiten. Derzeit bestehen bei der DKR jedoch keine
ergebnisse unberticksichtigt. wesentlichen mietfreien Zeiten.
TEUR 2021/2022  2020/2021 TEUR 2021/2022  2020/2021
Periodenergebnis 60.386,7 91.373,2 Marktwert der Renditeliegenschaften 1.050.709,1 1.014.167,9
Bewertungsergebnis 284382 577609 SQEL“ISF%eS\gm“Ber”ngs‘)omo”o
VerGuBerungsergebnis -1.741.7 -580.0 Transaktionskosten 62.262,1 61.998,7
EPRA Earnings 302068 330323 gy omarktwert der 11129712 1.076.166,7
EPRA Earnings je Akfie, EUR 0,86 094 Renditeliegenschaften
Annualisierte Mieterlése 73.249,5 729397
nicht umlegbare Bewirtschaftungs- -14.6499 -14.5879
kosten

EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und
EPRA-,Topped-up"-Nettoanfangsrendite Annualisierte Nettomieterlgse 58.599.6 58.351,8

Die EPRA-Nettoanfangsrendite ergibt sich aus der an- derzeit bestehende mietfreie Zeiten 0.0 0.0

nualisierten Jahresmiete abziiglich der nicht umlage-
Annualisierte ,Topped-up™- 58.599,6 58.351,8

fahigen Bewirtschaftungskosten im Verhdltnis zum ) !
Nettomietertriige

aktuellen Portfoliowert und stellt somit die aktuelle
Portfolioverzinsung dar. EPRA-Nettoanfangsrendite, % 53 5.4

EPRA-,Topped-up*- 53 54
Nettoanfangsrendite, %



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 MieterlOse an.

TEUR 2021/2022  2020/2021
Netto-Aufwendungen aus der 26.336,4 22.0877
Objektbewirtschaftung

Personalaufwendungen 1.049,5 1.222,4

Sonstige wiederkehrende 1.747,6 1.874,5

betriebliche Aufwendungen

Sonstige betriebliche Ertréige -2.786,4 -330.0
EPRA-Kosten inkl. direkter 26.347,0 24.854,6
Leerstandskosten

direkte Leerstandskosten -3.053,0 -2.360,7
EPRA-Kosten exkl. direkter 23.294,0 22.493,9
Leerstandskosten
Mieteinnahmen abzgl. Erbbauzinsen 73.734,8 69.112,1
EPRA-Kostenquote 35,7 36,0
(inkl. direkter Leerstandskosten), %
EPRA-Kostenquote 31,6 32,5

(exkl. direkter Leerstandskosten), %

EPRA-Leerstandsquote

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

standsquote im Vergleich zum Vorjahr resultiert im
Wesentlichen aus dem seit 1. Januar 2022 bestehen-
den Leerstand des ehemaligen real-Markts in Kenn.

TEUR 30.09.2022  30.09.2021
Potenzialmiete fiir Leerstandsfidichen 4.905,0 3.725,6
Geschdtzte Portfoliomiete 77.520,8 76.665,3
EPRA-Leerstandsquote, % 6,3 49

EPRA Net Asset Value (NAV)

Der EPRA NAV ist gemidfl den Vorgaben der EPRA in
drei unterschiedlichen Ausprdagungen offenzulegen:

EPRA Net Reinstatement Value (EPRA NRV): Im
Wesentlichen Darstellung des Rekonstruktions-
werts des Immobilienportfolios einschlieflich
Transaktionskosten;

EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA): Immateriel-
le Vermogenswerte einschliefflich eines potenziel-
len Goodwills werden aus der Betrachtung exklu-
diert;

EPRA Net Disposal Value (EPRA NDV): Eine Ver-
aulerung des Immobilienportfolios wird unter-
stellt und damit grundsétzlich auch eine Zeitwert-
bewertung entstehender latenter Steuern und
derivativer Finanzinstrumente verlangt. Aufgrund
der Ertragsteuerbefreiung von REITs entfillt die
Betrachtung latenter Steuern bei der DKR.

Samtliche Kennzahlen sind auf voll verwésserter
Basis, d.h. im Falle der DKR unter Berticksichtigung
der Effekte ausstehender Wandelschuldverschrei-
bungen, zu ermitteln. Die DKR sieht den , EPRA NTA”
als mafigebliche Kennzahl an.



TEUR

IFRS Eigenkapital

Effekte aus der Wandlung
der Wandelanleihen

Immaterielle Vermégens-
gegenstande

Zeitwert der festverzins-
lichen Schulden

Transaktionskosten
(Grunderwerbsteuer)

EPRA NAV

Anzahl der ausstehenden
Aktien (verwdssert,
in Tausend)

EPRA NAV je Aktie in EUR
(verwdissert)

! Berechnung angepasst.

EPRA-NRV
514.299,6
36.609,3

00

0.0

89.310,3

640.219,2
50.195,4

12,75

30.09.2021

EPRA-NTA
514.299,6
36.609,3

00

0.0

0.0

550.908,9
50.195.4

10,98

EPRA-NDV
514.299,6
36.609,3

0.0

-16.693,7

0.0

535.215,2
50.195.4

10,66

EPRA-NRV
467975,3
36.457,7

0.0

0.0

86.204,3

590.637,3
49.957,3

11,82

30.09.2021

EPRA-NTA
467975,3
36.457,7

0.0

00

0.0

504.433,0
49.957,3

10,10

EPRA-NDV'
467975,3
36.457,7

0.0

847,0

0.0

505.280,0
49.957,3

1011




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 2021/2022 2020/2021
Periodenergebnis (unverwdssert) 60.386,7 91.373,2
Bereinigung um Bewertungsergebnisse nach IAS 40 -28.438,2 -57.760,9
Bereinigung um Bewertungsergebnisse nach IFRS 5 -1.741,7 -580,0
Headline Earnings (unverwissert) 30.206,8 33.032,3
Zinsaufwendungen fir Wandelanleihen 626,6 624,
Headline Earnings (verwdssert) 30.833,5 33.656,3
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien in der Berichtsperiode 35.155,9 35.155,9
(in tausend), unverwéssert

Potenzielle Wandlungsaktien (in tausend) 15.039.4 14.801,3
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien in der Berichtsperiode 50.195,4 49.957,3

(in fausend), verwdssert
Headline Earnings je Aktie (EUR)
unverwissert 0.86 0,94

verwdssert 0,61 0,67

FASHION

Foto: Fachmarktzefitrum =

WasSerschied IFStraBe 40/Maiwiese 25, 55765 Birk fifeld

Pt




v

Yy
Lageoericnt °

fiir das Geschiftsjahr 2021/2'02-
Deutsche Konsum REIT-AG

==
i s w g il R ™ T
: = | B T [P AL {1
) L 8 ETEEL] 3
=S 1y
1. Grundlagen der 3.1.2.Unternehmensspezifische Risiken
Deutsche Konsum REIT-AG 56 3.1.3.Immobilienspezifische Risiken
1.1.  Geschéaftsmodell, Strategie und Struktur 56 3.2. Prognosebericht
1.2. Steuerungssystem 57
1.3. Forschung und Entwicklung 57 4. Abhingigkeitsbericht und
Gesamteinschitzung
2. Wirtschaftsbericht 58
2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 58 5. Ubernahmerelevante Angaben
2.2. Entwicklung am deutschen # nach §289a HGB
Gewerbeimmobilienmarkt 59
2.3. Geschaftsverlauf 61
2.4, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage 63 . Erkl'cifung e g
gemdB § 289f HGB
3. Chancen- und Risikobericht
sowie Prognosebericht 69
3.1. Chancen- und Risikobericht 69
2 3.1.1. Aligemeine, strategische und Foto: Nahversorgungszentrum
marktspezifische Risiken 70 HauptstraBe 150, 06846 Dessau-RoBlau

72
76
79

80

81

83




s

4=

;" zu Penny.
d Willkommen!

g-Samstag

00-20:00 |




1.1.  Geschiftsmodell, Strategie und Struktur

Die Deutsche Konsum REIT-AG (im Folgenden , DKR)
ist ein auf Einzelhandelsimmobilien des taglichen
Bedarfs spezialisierter Bestandshalter. Die Geschifts-
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. Dartiber hinaus notiert die Aktie seit dem
8. Mirz 2021 im Rahmen eines Zweitlistings im Main
Board der Johannesburger Borse (,,JSE”) in Stidafrika.
Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Sta-
tus eines REIT (Real Estate Investment Trust) und ist
dadurch auf Gesellschaftsebene ertragsteuerbefreit

Der Investitionsfokus der DKR liegt auf Zentren und
Ballungsrdumen abseits grofier Metropolen, da sich
hier durch geringeren Wettbewerb und niedrigere
Ankaufspreise hohere Anfangsrenditen bei einem
gleichzeitig tiberschaubaren Investitionsrisiko erzielen
lassen. Die DKR agiert dabei als professioneller Inves-
tor in einer Nische, da das Investitionsvolumen je
Obijekt in der Regel bis zu EUR 25 Mio. betrdgt und
somit fiir Privatinvestoren meistens zu hoch, gleich-
zeitig jedoch fiir Institutionelle Investoren zu gering
ist. Die wesentlichen Mieteinnahmen werden zudem
durch grofle deutsche Lebensmitteleinzelhandelskon-
zerne erzielt, die als relativ nichtzyklisch und somit
konjunkturresistent eingeschitzt werden.

Ziel der DKR ist es, durch die weitere Akquisition
funktionierender Einzelhandelsstandorte mit hohen
Anfangsrenditen ein leistungsfahiges Immobilien-
portfolio aufzubauen, das regelmifiig eine attraktive
Dividendenausschiittung gewdhrleistet. Weiterhin
wird durch strategisches Asset- und Portfoliomanage-
ment sowie gezielte und wertschdpfende Investitio-
nen in den Immobilienbestand die Grundlage fiir
Leerstandsreduzierungen und Mietvertragsverlange-
rungen gelegt, woraufhin die Immobilien Wertzu-
wdchse verzeichnen konnen. Insofern werden auch
bewusst entwicklungsfahige Objekte mit hoherem
Leerstand und kurzen Mietvertragsrestlaufzeiten an-
gekauft, da die DKR hier Wertschopfungsmoglichkei-
ten ausnutzen kann.

Zum 30. September 2022 umfasst das bilanzierte
Immobilienportfolio der DKR 175 Einzelhandels-
immobilien mit einer Vermietungsfliche von mehr
als einer Million m? und einem Buchwert von

EUR 1,051 Mrd.

Gesellschaftsrechtlich besteht die DKR aus einer Kapi-
talgesellschaft, die saimtliche Immobilien hélt 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.



Grofter 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 27,94 % der
Aktien hilt. Die DKR nutzt die Geschiftsraume und
die IT-Infrastruktur sowie teilweise das Personal der
Obocap, welches anteilig tiber eine Konzernumlage
an die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die DKR ist
nach § 312 AktG fiir den Zeitraum als Tochterunter-
nehmen der Obotritia Capital KGaA zur Aufstellung
eines Abhangigkeitsberichtes verpflichtet.

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.

Nichtfinanzielle Steuerungsgrofien der DKR sind Leer-
standsquoten sowie die gewichtete, durchschnittliche
Restlaufzeit der befristeten Mietvertridge (weighted
average lease term — WALT) sowohl auf Einzelobjekte-
bene 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 einer Unternehmensplanung sowie einer rollie-
renden Liquiditatsplanung, die zur Steuerung der
operativen Geschiéftsentwicklung genutzt werden.

1.3.  Forschung und Entwicklung

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

! 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 verwasserter Basis — im Falle der DKR also unter Einbeziehung des Effekts aus der Wandlung der Wandelanleihen.



2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Mit dem Krieg in der Ukraine haben sich laut eines
im Maérz 2022 verdffentlichten Konjunkturberichts
des Instituts fiir Weltwirtschaft in Kiel (IfW) neue
Belastungen fiir die Weltkonjunktur ergeben. Zur
steigenden Inflation kimen nun hohere Rohstoff-
preise, Lieferengpédsse sowie weitere Auswirkungen
der verhidngten Sanktionen hinzu. Hingegen werde
die Coronapandemie laut IfW die Weltwirtschaft in
immer geringerem Mafle beeintrachtigen.? In seiner
Herbststudie vom September 2022 stellte das IfW
erneut fest, dass sich aus den seit dem Friihjahr beste-
henden Griinden die Aussichten fiir die Weltkonjunk-
tur ebenfalls weiterhin eingetriibt haben.?

Laut Statistischem Bundesamt (Destatis) ist die kon-
junkturelle Entwicklung auch im Jahr 2021 stark ab-
hingig vom Corona-Infektionsgeschehen und den
damit einhergehenden Schutzmafinahmen gewesen.
Die deutsche Wirtschaft habe sich nach dem Ein-
bruch im Vorjahr zwar erholen kdonnen, die Wirt-
schaftsleistung habe aber das Vorkrisenniveau noch
nicht wieder erreicht.” Laut Destatis habe sich die
deutsche Wirtschaft trotz der schwierigen weltwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen in den ersten bei-
den Quartalen 2022 behauptet. Das Bruttoinlands-
produkt (BIP) sei im zweiten Quartal 2022 gegeniiber
dem ersten Quartal 2022 — preis-, saison- und kalen-
derbereinigt - um 0,1 % gestiegen und habe damit das
Vorkrisenniveau des vierten Quartals 2019 erreicht.
Im ersten Quartal 2022 war die deutsche Wirtschaft
gegeniiber dem Vorquartal um 0,8 % gewachsen.®

Der Krieg in der Ukraine belaste die deutsche Kon-
junktur laut IfW vor allem tiber Unsicherheiten bei
der Rohstoffverfiigbarkeit. Hinzu kdmen neue Liefer-
engpdsse und schwindende Absatzmoglichkeiten.
Zudem wiirden die hohen Rohstoffpreise die Kauf-
kraft der verfiigbaren Einkommen verringern und
damit den privaten Konsum ddmpfen. All dies treffe
die Wirtschaft in einer Phase, in der die dimpfenden
Einfliisse der Pandemie nachgelassen hétten und die
auf eine kraftige Erholung angelegt gewesen wire. Im
Frihjahr ging das If W noch davon aus, dass die star-
ken Auftriebskrdfte — hohe aufgestaute Kaufkraft bei
den privaten Haushalten und dicke Auftragspolster
der Industrie — die Schockwellen aus dem Krieg in der
Ukraine abfedern wiirden.¢ Im Herbst hingegen be-
scheinigte das Institut der deutschen Wirtschaft einen
Abwirtssog. Auch durch Preisspriinge bei Strom und
Gas werde sich die Kaufkraft der privaten Haushalte
spiirbar verringern und zu einem Riickgang der priva-
ten Konsumausgaben fithren. Hinzu kdmen die welt-
weit eingetriibten wirtschaftlichen Aussichten, wel-
che Exporte und Investitionstatigkeiten dampften. Im
Ergebnis werde die deutsche Wirtschaft in eine Rezes-
sion abgleiten, in einer Phase, in der sie sich gerade
von den pandemiebedingten Riickschldgen erhole.’

Die fithrenden Wirtschaftsforschungsinstitute
(Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose)® stellten im
September 2022 eine schwere Belastung der deut-
schen Wirtschaft durch die krisenhafte Zuspitzung
auf den Gasmairkten fest. Gemdf} der Prognose der
Institute werde das Bruttoinlandsprodukt daher zwar
noch im Jahr 2022 um 1,4 % steigen, jedoch im Jahr

2 Kieler Konjunkturberichte Nr. 87 (2022/Q1) vom 17. Marz 2022: Weltwirtschaft im Frithjahr 2022, Seite 3.

* Kieler Konjunkturberichte Nr. 93 (2022/Q3) vom 8. September 2022: Weltwirtschaft im Herbst 2022, Seite 3.

* Pressemitteilung des Statistischen Bundesamts (Destatis) Nr. 020 vom 14. Januar 2022.

5 Pressemitteilung des Statistischen Bundesamts (Destatis) Nr. 357 vom 25. August 2022.

¢ Kieler Konjunkturberichte Nr. 89 (2022/Q1) vom 17. Marz 2022: Deutsche Wirtschaft im Friithjahr 2022, Seite 3.
Kieler Konjunkturberichte Nr. 95 (2022/Q3) vom 8. September 2022: Deutsche Wirtschaft im Herbst 2022, Seite 3.

§ Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: ifo Institut — Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung an der Universitit Miinchen e.V. in Kooperation mit Osterreichisches
Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO), Kiel Institut fiir Weltwirtschaft (IfW Kiel), Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) und RWI - Leibniz-Insti-
tut fir Wirtschaftsforschung in Kooperation mit dem Institut fir Hohere Studien Wien.



2023 um 0,4 % zuriickgehen. Damit revidierten die
Institute ihre im Frithjahr 2022 aufgestellte Prognose
deutlich. Sie gehen auch von einer sich in den nachs-
ten Monaten weiter eth6henden Inflationsrate aus.’

Das Zinsniveau im Euroraum befand sich bis zum
Sommer 2022 auf einem historischen Tiefstand.

Da die Inflation im Zuge der sich stetig eth6henden
Energie- und Lebensmittelpreise stark angestiegen
war, erhohte die EZB im Laufe des Jahres 2022 den
Hauptfinanzierungszinssatz bereits dreimal. Seit dem
28. Oktober 2022 liegt der Leitzins nun bei 2,00 %."

Dies fiihrt bei Immobilienunternehmen, die sich na-
turgemdf zu einem erheblichen Teil durch die Auf-
nahme von Fremdkapital finanzieren, zu potenziell
stark steigenden Zinskosten bei der Finanzierung neu-
er Ankdufe und der Refinanzierung des Immobilien-
bestandes. Moglicherweise konnen die Zinskosten
nicht mehr vollstdndig durch die Mieteinnahmen
gedeckt werden.

Die Deutsche Konsum REIT-AG sieht sich davon je-
doch nur bedingt beeintrachtigt, da die Gesellschaft
den Anstieg des Zinsniveaus durch korrespondierende
Erhohungen der Bestandsmieten (84 % der Mieterlose
der DKR sind inflationsindexiert) weitestgehend kom-
pensieren kann. Im Bestandsportfolio kénnen sich
die gestiegenen Zinsen negativ auf die Immobilien-
bewertung auswirken. Umgekehrt fiihrt der Trend
steigender Zinsen zu riickldufigen Marktpreisen,
sodass die DKR wieder zu giinstigen Konditionen
neue Objekte erwerben kann.

2.2. Entwicklung am deutschen

Gewerbeimmobilienmarkt

Mit einem Transaktionsvolumen von knapp

EUR 112 Mrd. sei im Jahr 2021 laut der Hahn Gruppe
ein neuer Umsatzrekord auf dem deutschen Invest-
mentmarkt erzielt worden. Mafigeblichen Anteil an
dieser herausragenden Entwicklung hitten zwei milli-
ardenschwere Ubernahmen im Segment der Wohn-
immobilien gehabt.'? Das Transaktionsvolumen am
Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien in Deutsch-
land habe hierbei laut Colliers bei EUR 60,1 Mrd.
gelegen.” Hiervon seien laut der Hahn Gruppe knapp
EUR 9,7 Mrd. auf Einzelhandelsimmobilien (-21 %
gegeniiber 2020) entfallen. Maf3geblich fiir diesen
Riickgang seien zum einen das Ausbleiben von grofi-
volumigen Anteils- und Unternehmensiibernahmen
gewesen. Zum anderen habe das Interesse vieler In-
vestoren das Angebot an zum Kauf verfiigbarer Immo-
bilien deutlich iiberstiegen.™

Fachmarktobjekte erreichten im Jahr 2021 laut der
Hahn Gruppe mit EUR 5,8 Mrd. einen Anteil von
60% am Investmentmarkt fiir Einzelhandelsimmobi-
lien. Besonders gefragt seien hierbei mit 37,0% Fach-
marktzentren, mit 24,2 % SB-Warenhdauser, mit 9,2%
Discounter und mit 8,3 % Nahversorgungszentren
gewesen. Die Coronapandemie habe zu einem regel-
rechten ,Run” von Investoren auf Lebensmittelmark-
te und lebensmittelgeankerte Objekte gefiihrt, so
dass diese den hochsten Anteil am Gesamtinvest-
mentvolumen erreicht hétten.” Fachmarktzentren
und Supermarkte seien laut Hahn-Report die beherr-
schende Assetklasse im Retail-Investmentmarkt. Pra-
gend fiir den deutschen Handelsimmobilien-Invest-
mentmarkt seien die in den zuriickliegenden zwei
Jahren unter Beweis gestellte Resilienz der lebensmit-

° Pressemitteilung der Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose vom 29. September 2022..
19Tm Marz 2016 hatte die EZB den Leitzins auf 0,00 % gesenkt, https://www.finanzen.net/zinsen/leitzins.

' https://www.finanzen.net/zinsen/leitzins, zuletzt gepriift am 8. November 2022.

12 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute: Retail Real Estate Report 2022/2023. 17. Ausgabe, Seite 84.

'3 Pressemitteilung Colliers vom 6. Januar 2022.
4 Hahn Gruppe, ebd., Seite 88.
' Hahn Gruppe, ebd., Seiten 93-95.



telgeankerten Objekttypen, die damit verbundenen
sicheren Cashflows und die hohe Risikoaversitit ge-
geniiber anderen Assetklassen. Dies spiegele sich auch
in den Investitionspriaferenzen der Handelsimmobili-
en-Investoren, Banken sowie Finanzinstituten wider.'

Fiir den Zeitraum Januar bis September 2022 wurde
laut einer Studie von Jones Lang LaSalle (JLL) im In-
vestmentmarkt in Deutschland ein Transaktionsvolu-
men von insgesamt EUR 53,0 Mrd. verzeichnet (-13%
gegeniiber 2021)." Dies sei laut JLL angesichts der
turbulenten und unsicheren Marktgegebenheiten ein
durchaus zufriedenstellendes Ergebnis.' Dabei hitten
Einzelhandelsimmobilien mit 14 % nach Biiroimmo-
bilien (37 %), Living (23 %) und Logistikimmobilien
(14%) den vierten Platz innerhalb dieser Anlageklasse
belegt.” Allein im dritten Quartal seien Immobilien
im Volumen von fast EUR 17 Mrd. gehandelt worden
und damit mehr als in den Monaten April bis Juni.
Und auch die Anzahl der Transaktionen habe wieder
zugenommen, so dass man maximal von einer allge-
meinen Marktabkiihlung sprechen konne.?

Mit einem Investmentvolumen von gut EUR 7,7 Mrd.
ordne sich laut BNP Paribas das Resultat des deut-
schen Retail-Investmentmarkts nach den ersten drei
Quartalen des Jahres 2022 in einem herausfordernden
Marktumfeld gut 22 % tiiber der Vorjahresbilanz und
rund 7% unter dem langjdhrigen Durchschnitt ein.
Auf den Fachmarktsektor sei dabei ein Anteil von

43 % entfallen.”

'® Hahn Gruppe, ebd., Seite 127.

Bereits im ersten Halbjahr 2022 stellte sich laut
Hahn-Report die Gruppe der Fach- und Lebensmittel-
markte sowie der Nahversorgungs- und Fachmarkt-
zentren erneut als volumenstarkstes Segment am
deutschen Einzelhandelsinvestmentmarkt dar. Auf
dieses Segment sei ein Transaktionsvolumen von
EUR 2,2 Mrd. und ein Anteil von 60 % entfallen. Ge-
gentiiber dem Vorjahreszeitraum habe sich das Trans-
aktionsvolumen hierbei um EUR 622 Mio. oder 39 %
erhoht.?

Diese Entwicklung unterstreicht die vorausschauende
und defensive Strategie der DKR, die bereits seit dem
Jahr 2014 in derartige lebensmittelgeankerte Nahver-
sorgungsimmobilien mit nichtzyklischen Mietern
investiert.

17 JLL, Investmentmarktiiberblick. Research. Q3 2022, 18. Oktober 2022, Seiten 2, 4 und 8.

8 JLL, Investmentmarktiiberblick. ebd., Seite 2.

19 JLL, Investmentmarktiiberblick. ebd., Seite 8.

20 JLL, Investmentmarktiiberblick. ebd., Seite 2.

21 BNP Paribas, At a Glance Q3 2022: Retail-Investmentmarkt Deutschland, Seite 1.
22 Hahn Gruppe, ebd., Seite 96.



2.3. Geschdftsverlauf

Wachstum des Immobilienportfolios durch weitere
Ankdufe und signifikante Bewertungsgewinne aus der
turnusgemdBen Immobilienbewertung

Im Geschiftsjahr 2021/2022 erfolgte der Nutzen- und
Lastenwechsel von insgesamt 14 erworbenen Einzel-
handelsimmobilien mit Gesamtkaufpreisen von rund
EUR 46,1 Mio. und einer Jahresmiete zum Zeitpunkt
des Ankaufs von EUR 3,9 Mio. Zudem wurden im
Berichtszeitraum Revitalisierungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen in Héhe von EUR 18,6 Mio. vor-
genommen, die aktiviert worden sind. Dem steht die
Verduflerung von insgesamt zwolf Objekten gegen-
iiber, deren Abginge bis zum 30. September 2022
erfolgten.

Weiterhin erfolgte zum 30. September 2022 die jahr-
liche Bewertung des Immobilienportfolios durch den
externen und unabhédngigen Gutachter CBRE GmbH,
Berlin. Die DKR hatte zuvor bereits eine Bewertung
ihres Portfolios zum Stichtag 30. Juni 2022 durchfiih-
ren lassen. Aufgrund des starken Anstiegs des Zins-
niveaus im Dreimonatszeitraum bis zum Bilanzstich-
tag 30. September 2022 war eine Aktualisierung der
Bewertung notwendig. Im Vergleich zum 30. Septem-
ber 2021 ergab sich daraus ein Bewertungsgewinn
von EUR 28,4 Mio. Wesentlicher Treiber der Immo-
bilienaufwertungen sind die Mieterhohungen durch
Wertsicherungsvereinbarungen sowie die zunehmen-
de Nachfrage von Investoren nach lebensmittelge-
ankerten Nahversorgungsimmobilien. Gegenldufig
wirkte sich hingegen der starke Anstieg des Zins-
niveaus gerade im dritten Kalenderquartal 2022 aus.

Insgesamt umfasst das am 30. September 2022 bilan-
zierte Immobilienportfolio der DKR damit 175 Objek-
te mit einer Mietfliche von rund 1.048.000 m? und
einem Bilanzwert von rund EUR 1,05 Mrd. Das Be-
standsportfolio der DKR wird aktuell mit dem 14,2-fa-
chen der Jahresmiete bewertet.

Im Verlauf des Geschiftsjahres wurde der Erwerb von
insgesamt 25 Objekten notariell beurkundet. Damit
hat die DKR in der Berichtsperiode Einzelhandels-
immobilien mit einem Investitionsvolumen von rund

EUR 97,9 Mio. zu einer Anfangsrendite von durch-
schnittlich 8,2 % akquiriert. Bei elf Objekten erfolgte
der Nutzen- und Lastenwechsel nach dem Bilanz-
stichtag.

Dem steht die notarielle Beurkundung von acht
Objektverkdufen zu einem Verkaufspreis von insge-
samt EUR 38,2 Mio. gegeniiber. Der Nutzen- und
Lastenwechsel eines Verkaufsobjekts erfolgte dabei
nach dem Bilanzstichtag.

Aufgrund des zum 31. Dezember 2021 ausgelaufenen
Mietvertrags mit der umstrukturierten Warenhaus-
kette Real am Standort Trier-Kenn ergab sich ab dem
1. Januar 2022 ein spiirbarer Anstieg der Leerstands-
quote sowie ein Riickgang der annualisierten Portfo-
liomiete um ca. EUR 1,9 Mio.

Keine spiirbaren Auswirkungen der Coronapandemie im
Geschdftsjahr 2021/2022 / anhaltend hohe Inflation
fiihrt zu Mietsteigerungen

Zu Beginn des Geschiftsjahres 2021/2022 war das
offentliche Leben in Teilen weiter durch die Auswir-
kungen der Coronapandemie eingeschrdnkt. Unein-
geschrankt zugidnglich waren jedoch systemrelevante
Einzelhandelsgeschifte, die der Versorgung der Bevol-
kerung dienen. Da Nahversorger und Anbieter von
Waren des taglichen Bedarfs den Grofteil der Einzel-
handelsmieter der DKR stellen, war die Gesellschaft
von den Auswirkungen der Pandemie nur noch mar-
ginal betroffen.

Aufgrund der im Laufe der Berichtspeiode stark an-
gestiegenen Inflationsraten in Deutschland greifen
zunehmend mietvertragliche Wertsicherungsverein-
barungen, die derzeit fiir etwa 84 % der Mieterlose der
Gesellschaft gelten. Aufgrund solcher Inflationsklau-
seln konnte die DKR im Geschiftsjahr 2021/2022
Mieterh6hungen umsetzen, die zukiinftig zu zusatzli-
chen Jahresmieten von etwa EUR 2,4 Mio. fiihren,
was bezogen auf das Bestandsportfolio einer Steige-
rung von etwa 3,5 % entspricht. Weitere Mieter-
hohungen erwartet die Gesellschaft auch fiir die
kommenden Quartale.



Fremdkapitalaufnahmen

Im Berichtszeitraum nahm die DKR besicherte Bank-
darlehen bei Sparkassen und Volksbanken im Ge-
samtvolumen von EUR 54,5 Mio. mit Zinssatzen
zwischen 1,35% p.a. und 1,80% p.a. auf, von denen
EUR 1,9 Mio. zum Bilanzstichtag noch nicht ausge-
zahlt wurden. Diese Bankdarlehen wurden in erster
Linie zur giinstigen Refinanzierung bestehender
Bankdarlehen genutzt, deren Zinsbindung zuvor
ausgelaufen war.

Im November 2021 wurde die bestehende, unbe-
sicherte Unternehmensanleihe 2021/2031 um

EUR 30 Mio. auf EUR 50 Mio. aufgestockt, davon
EUR 10 Mio. valutiert. Das noch nicht abgerufene
Anleihevolumen steht grundsatzlich fiir attraktive
Ankaufsopportunitdten auf Abruf zur Verfiigung.
Weiterhin wurden im Februar 2022 sowie im April
2022 mehrere Tranchen eines unbesicherten Schuld-
scheindarlehens mit Laufzeiten von drei, fiinf und

sieben Jahren im Gesamtvolumen von EUR 37,5 Mio.

bei institutionellen Investoren platziert. Die dabei
zugeflossenen Mittel wurden zur weiteren Wachs-
tumsfinanzierung und zur Optimierung der Fremd-
kapitalstruktur genutzt.

Die Gesellschaft verhandelt derzeit weitere Darlehens-
aufnahmen zu attraktiven Konditionen bei verschie-
denen Banken und Sparkassen und unter Bertiicksich-
tigung des Ziel-LTV von rund 50 %.

Rating bestitigt

Das bestehende Scope-Rating wurde wurde am

29. Mirz 2022 bestdtigt: Das Emittentenrating liegt
weiterhin bei , BB+ stable” und das Rating fiir besi-
chertes und unbesichertes Fremdkapital bei

,BBB“ und ,BBB-“ (Investment Grade).

Ordentliche Hauptversammlung der DKR stimmte allen
Beschlussvorlagen zu/Dividendenausschiittung in Hohe
von EUR 0,40 je Aktie

Am 10. Mérz 2022 fand die ordentliche Hauptver-
sammlung der DKR als virtuelle Hautversammlung
ohne physische Prasenz der Aktiondre oder ihrer Be-
vollméchtigten statt. Dabei wurden alle Beschlussvor-
schldge mit der erforderlichen Mehrheit angenom-
men. Insbesondere wurde die Ausschiittung einer
Dividende fiir das Geschiftsjahr 2020/2021 in Hohe
von EUR 0,40 je Aktie beschlossen. Daraufhin wurden
insgesamt TEUR 14.062 ausgeschiittet. Zusdtzlich
bestitigte die Hauptversammlung alle bestehenden
Mitglieder des Aufsichtsrats fiir zwei weitere Jahre

im Amt.




2.4. Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

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

Aktiva 30.09.2022 30.09.2021 = Passiva 30.09.2022 30.09.2021

TEUR TEUR TEUR TEUR
A. Langfristige Vermdgenswerte 1.035.933 944.305 = A. Eigenkapital 514.300 467975
B. Kurzfristige Vermdgenswerte 126.131 78.851 | B. Langfristige Verbindlichkeiten 557.427 565.676
C. Zur VerduBerung gehaltene 19.750 70.148 | C. Kurzfristige Verbindlichkeiten 107.795 59.262

langfristige Vermégenswerte

D. Schulden im Zusammenhang 2.292 390
mit zur VerduBerung gehaltenen
langfristigen Vermogenswerten

Summe Aktiva 1.181.814 1.093.304 Summe Passiva 1.181.814 1.093.304
Durch das weitere Portfoliowachstum, die Mittel- des Aktivvermogens stellen die Renditeliegenschaften
zufliisse aus den Fremdkapitalaufnahmen sowie die dar, die zum 30. September 2022 mit TEUR 1.030.959
Aufwertung des Portfolios im Rahmen der turnus- bilanziert werden (30.09.2021: TEUR 944.020).
mafigen Immobilienbewertung erhohte sich die Zudem werden Immobilien im Wert von insgesamt

Bilanzsumme um TEUR 88.510 auf TEUR 1.181.814 TEUR 19.750 (30.09.2021: TEUR 70.148) zur Ver-
(30.09.2021: TEUR 1.093.304). Den wesentlichen Teil  dufierung gehalten.

Foto: Dlscounler___‘_
Konrod W|Is Orf StraBe Ta; 24518 Splegelou.




Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich im
Geschiftsjahr um TEUR 46.325 auf TEUR 514.300
(30.09.2021: TEUR 467.975). Dies ergab sich aus dem
Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres in Hohe von

TEUR 60.387. Eigenkapitalmindernd wirkte sich
demgegentiber mit TEUR 14.062 die im Mirz 2022
erfolgte Dividendenauszahlung fiir das Geschiftsjahr
2020/2021 aus.

Der NAV je Aktie (unverwdssert) sowie der EPRA NTA je Aktie (verwdssert) stellen sich am 30. September 2022

wie folgt dar:

TEUR 30.09.2022 30.09.2021

NAV EPRA NTA NAV EPRA NTA
Eigenkapital (TEUR) 514.300 514.300 467975 467975
Effekte aus der Wandlung der Wandelanleihen - 36.609 - 36.458
Kennzahlen, TEUR 514.300 550.909 467.975 504.433
Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag 35.155.938 35.155.938 35.155.938 35.155.938
Potenzielle Wandlungsaktien - 15.039.447 - 14.801.326
Kennzahlen je Aktie, EUR 14,63 10,98 13,31 10,10

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten haben sich insgesamt
durch die Netto-Aufnahme von Darlehen um

TEUR 16.755 auf TEUR 418.044 erhoht (30.09.2021:
TEUR 401.289). Dies resultiert aus der Aufnahme
besicherter Bank- und unbesicherter Schuldschein-
darlehen im Gesamtvolumen von TEUR 90.105,

denen gleichzeitig laufende Darlehenstilgungen

sowie die Riickfithrung bestehender Verbindlichkeiten
gegeniiberstanden. Dariiber hinaus wurde die Anleihe
2021/2031 um TEUR 10.000 aufgestockt. Insgesamt
ergibt sich zum Bilanzstichtag eine Erhohung der
Finanzverbindlichkeiten um TEUR 27.358 auf

TEUR 636.667 (30.09.2021: TEUR 609.309).

Demnach stellt sich der Net-LTV zum 30. September 2022 wie folgt dar:

TEUR

Finanzverbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Wandelschuldverschreibungen
Unternehmensanleihen

Summe Verbindlichkeiten

abzuglich Fltssige Mittel

abztiglich treuhdénderischer Mittel der Objektverwaltung
abzlglich Ausleihungen

abzlglich verzinslicher Anlagen

Nettoverschuldung

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Zur Ver&iuBerung gehaltene Immobilien

Geleistete Anzahlungen fiir den Erwerb von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Summe Renditeliegenschaften

Net-LTV

30.09.2022 30.09.2021
418.044 401.289
36.609 36.458
182.013 171.562
636.667 609.309
-4.827 -653
-2.072 -902
-98.829 -59.523
-5.764 -8.385
525.174 539.846
1.030.959 944.020
19.750 70.148
4921 0
1.055.630 1.014.168
49,7% 53,2%



Finanzlage
Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Cashflow aus der betrieblichen Geschdftstdtigkeit

Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veréinderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 49.385 (Vor-
jahr: TEUR 37.966). Der positive Cashflow aus dem
operativen Bereich steht in direktem Zusammenhang
mit der Erhohung des Bestandes an Vermietungs-
objekten.

Der Cashflow aus der Investitionstéitigkeit lag im Be-
richtsjahr bei TEUR -46.598 (Vorjahr: TEUR -92.304)
und setzt sich im Wesentlichen zusammen aus Aus-
zahlungen fiir den Erwerb von Renditeliegenschaften
von TEUR -72.250 (Vorjahr: TEUR -132.289), denen
Einzahlungen aus der Verdufierung von Renditeliegen-
schaften in Hohe von TEUR 62.004 (Vorjahr:

TEUR 3.300) entgegenstehen. Weiterhin ergaben sich
Netto-Auszahlungen durch Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzmitteldisposition in
Hohe von TEUR -37.024 (Vorjahr: Netto-Einzahlun-
gen im Volumen von TEUR 35.826).

2021/2022 2020/2021
49.385 37966
-46.598 -92.304
1.387 54.782
4.174 444

653 209

4.827 653

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR 1.387 (Vorjahr: TEUR 54.782)
und betrifft im Wesentlichen Einzahlungen aus der
Aufnahme von Krediten von TEUR 90.105 (Vorjahr:
TEUR 91.500) sowie die Einzahlungen aus der Aufsto-
ckung einer Unternehmensanleihe von TEUR 10.000
(Vorjahr: TEUR 20.000), denen Auszahlungen fiir die
Tilgung von Krediten von TEUR 71.066 (Vorjahr:
TEUR 30.543) gegeniiberstehen. Weiterhin sind hier
Zinszahlungen in Hohe von TEUR 13.055 (Vorjahr:
TEUR 11.458) sowie die Dividendenausschiittung von
TEUR 14.062 (Vorjahr: TEUR 14.062) abgebildet.

Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.



Ertragslage

Die Ertragslage der Deutsche Konsum hat sich im Geschiftsjahr 2021/2022 wie folgt entwickelt:

TEUR

Mieterlose
Vermietungsergebnis
VerGuBerungsergebnis
Sonstige betriebliche Ertréige
Bewertungsergebnis
Befriebliche Aufwendungen
EBIT

Finanzergebnis

EBT

Ertragsteuern und sonstige Steuern

Periodenergebnis

Die Mieterlose erhohten sich aufgrund des ankaufs-
bedingt vergroflerten Immobilienportfolios und
durch inflationsbedingte Indexanpassungen der
Mietvertrage auf rund TEUR 74.390 (2020/2021:
TEUR 69.667). Im Einklang damit stieg das Vermie-
tungsergebnis um TEUR 1.609 auf TEUR 47.444
(2021/2022: 45.835) an. Damit sind proportional zum
Wachstum der Mieten auch die Kosten der Objekt-
bewirtschaftung angestiegen. Hingegen wirkte sich
der seit dem 1. Januar 2022 bestehende Leerstand des
ehemaligen Real-Marktes in Trier-Kenn mit einer Jah-
resmiete von rund EUR 1,9 Mio. erlosmindernd aus.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im
Berichtszeitraum TEUR 2.787 (2020/2021: TEUR 330)
und enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus einer
Ablosezahlung im Rahmen einer Abwicklungsverein-
barung. Weiterhin umfasst diese Position unter ande-
rem erhaltene Versicherungsentschddigungen.

2021/2022 2020/2021
74.390 69.667
47444 45835

1.742 580
2.787 330
28.438 57.761
-12.400 -6.589
68.011 97917
-7.624 -6.544
60.387 91.373
0 0
60.387 91.373

Das Bewertungsergebnis zum Stichtag 30. September
2022 ergibt sich aus dem Bewertungsgutachten des
unabhidngigen und externen Immobiliengutachters.
Wesentlicher Treiber der Immobilienaufwertungen
sind die Mieterhohungen durch Wertsicherungsver-
einbarungen sowie die zunehmende Nachfrage von
Investoren nach lebensmittelgeankerten Nahversor-
gungsimmobilien. Gegenldufig auf die Wertansatze
wirkte sich hingegen der starke Anstieg des Zins-
niveaus aus.

Die Erh6hung der betrieblichen Aufwendungen wur-
de durch hohere Wertminderungen auf Mietforderun-
gen sowie durch erhdhte Wertberichtigungen auf
Kurzfristige Finanzmittelanlagen verursacht.

Die Verwaltungskosten, zusammengesetzt aus Perso-
nalaufwand und sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen, sind insgesamt spiirbar gesunken und enthalten
Einmal- und Sondereffekte in Hohe von TEUR 653
(2020/2021: TEUR 1.578). Bereinigt um diese Effekte
ergibt sich ein leichter Anstieg der Verwaltungsauf-
wendungen um TEUR 49. Wihrend der Personalauf-
wand riicklaufig war, sind die wiederkehrenden sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen leicht angestiegen.



Die Verwaltungskostenquote ergibt sich wie folgt:

TEUR 2021/2022  2020/2021
Personalaufwendungen -1.049 -1.222
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.749 -3.453
Bereinigung der Einmal- und 653 1.578
Sondereffekte

Bereinigte Verwaltungskosten -3.145 -3.097
Mieterlose 74.390 69.667
Verwaltungskostenquote 4,2% 4,4%

In Summe ergibt sich ein Riickgang des EBIT

um TEUR 29.906 auf TEUR 68.011 (2020/2021:
TEUR 97.917), was im Wesentlichen aus dem im
Vergleich zum Vorjahresvergleichszeitraum nied-
rigeren Bewertungsergebnis resultiert.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund eines hoheren
Fremdkapitalbestandes auf insgesamt TEUR 14.086
(2020/2021: TEUR 12.684) angestiegen. In den Zin-
saufwendungen sind Erbbauzinsen in Hohe von ins-
gesamt TEUR 573 (2020/2021: TEUR 5535) enthalten.

Im Berichtszeitraum wurden Zinsertrdge von

TEUR 6.463 (2020/2021: TEUR 6.140) erwirtschaftet,
die sich ganz iiberwiegend aus der kurzfristigen An-
lage tiberschiissiger Liquiditét auf einer Finanzie-
rungsplattform sowie durch die kurzfristig kiindbare
Ausleihung verfiigbarer Mittel an die Obotritia
Capital KGaA ergeben.

In der Folge verringert sich das Finanzergebnis
um TEUR 1.080 auf TEUR -7.624 (2020/2021:
TEUR -6.544).

Im Zusammenhang mit einer laufenden steuerlichen
Betriebspriifung der Veranlagungszeitraume 2014-
2017 durch die Finanzverwaltung wurden Steuer-
riickstellungen fiir moglicherweise nachzuzahlende
Ertragsteuern gebildet, die fiir die Wirtschaftsjahre
2016 bis 2019 zu einem Steueraufwand von

TEUR 3.657 (2020/2021: TEUR 0) fithren konnten.
Da die Gesellschaft von einer inhaltlich unrichtigen
Rechtsauffassung der Finanzverwaltung ausgeht,
wurde zeitgleich eine Forderung aus Ertragsteuerer-
stattungsanspriichen in gleicher Hohe erfolgswirksam

gebildet, sodass sich in der Netto-Betrachtung kein
Ergebniseffekt ergibt.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Jahrestiberschuss von
TEUR 60.387 (2020/2021: TEUR 91.373), aus dem sich
FFO und aFFO wie folgt ableiten:

TEUR 2021/2022 2020/2021
Periodenergebnis 60.387 91.373
Bereinigung der Ertragsteuern 0 0
Bereinigung der Abschreibungen 35 12
Bereinigung des Bewertungsergebnis- -28.438 -57.761
ses

Bereinigung des VerduBerungs- -1.742 -580
ergebnisses

Bereinigung um zahlungsunwirksame 9.262 4.801
Aufwendungen

Bereinigung um Einmaleffekte 1.611 3.322
FFO 41.115 41.168
- Capex -18.569 -18.566
aFFo 22.546 22.602

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen und
Ertrage beinhalten die Aufzinsungen der Anleihen,
Wandelanleihen und der Darlehen nach der Effektiv-
zinsmethode sowie Wertberichtigungen von Mietfor-
derungen und Kkurzfristigen Finanzmittelanlagen. Die
Einmaleffekte enthalten nichtwiederkehrende Auf-
wendungen und Ertrdge. Im Geschiftsjahr 2021/2022
waren dies insbesondere periodenfremde Aufwendun-
gen fiir erworbene Immobilien und Vorfalligkeitsent-
schddigungen aufgrund der vorzeitigen Riickzahlung
bestehender Darlehen.

Die kapitalisierten Instandsetzungskosten (Capex)
umfassen im Wesentlichen werterhohende Moder-
nisierungs- und Erweiterungsmafinahmen, die an
den Objekten in Grimma, Angermiinde, Stralsund,
Hohenmolsen, Ueckermiinde und Greifswald durch-
gefiihrt wurden.

Daraus ergibt sich ein FFO je Aktie von EUR 1,17
(2020/2021: EUR 1,17) sowie ein aFFO von EUR 0,64
je Aktie (2020/2021: EUR 0,64).



Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen
Lage und zum Geschiftsverlauf

Das Geschiftsjahr 2021/2022 verlief zwiespaltig:
Einerseits verlief die operative Geschaftsentwicklung
duflerst stark. So konnte das Immobilienportfolio
durch weitere Ankdufe kontinuierlich wachsen und
gleichzeitig wurden durch Verkdufe attraktive Ver-
auflerungsgewinne realisiert. Zudem konnte die DKR
aufgrund von Wertsicherungsklauseln im aktuellen
Inflationsumfeld erstmals deutliche Mieterh6hungen
erzielen. Dies bestitigt die Resilienz und Attraktivitat
dieser Assetklasse fiir Investoren. Als Folge konnte im
Jahresvergleich eine spiirbare Aufwertung des Immo-
bilienportfolios durch den Gutachter erzielt werden.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021/2022 wurden
insgesamt Mieterlose von EUR 74,3 Mio. erzielt,
wodurch die im Vorjahr getroffene Prognose

(EUR 70 Mio. bis EUR 74 Mio.) sogar leicht tiber-
troffen wurde. Zudem wurde die FFO-Prognose
(EUR 40 Mio. bis EUR 44 Mio.) mit einem FFO
von EUR 41,1 Mio. ebenfalls erreicht (Vorjahr:
EUR 41,2 Mio.).

Auf der Finanzierungsseite konnten durch Darle-
hensprolongationen und Neufinanzierungen zum Teil
noch sehr gilinstige Zinskonditionen fiir eine langere
Zeit gesichert werden. Zum Ende des Geschiftsjahres
ergaben sich fiir Neufinanzierungen, Prolongationen
bestehender Kredite und bei variabel verzinslichen
Darlehen bereits spiirbare Zinsanstiege, die der derzeit
noch niedrigen Durchschnittsverzinsung entgegen-
wirken. Der LTV lag zum Stichtag mit 49,7 % (Vorjahr
53,2 %) leicht unter dem Zielkorridor von rund 50 %.

Im Berichtszeitraum wurde ein HGB-Ergebnis von
EUR 17,0 Mio. erzielt (Vorjahr EUR 14,1 Mio.). Das
aktuell schwierige Gesamtumfeld wirkte sich negativ
auf die Werthaltigkeit der Kurzfristanlagen fliissiger
Mittel sowie auf die Wertansitze einzelner Immobili-
en aus, weshalb handelsrechtlich auflerplanmafiige
Wertberichtigungen vorgenommen werden mussten,
die die hohen Uberschiisse aus der Immobilienbewirt-
schaftung und dem Verkauf von Objekten reduzier-
ten. Auf dieser Basis ist der Vorstand gezwungen,
seine urspriingliche Dividendenplanung anzupassen
und der Hauptversammlung einen Dividendenvor-
schlag von EUR 0,48 je Aktie (Vorjahr: EUR 0,40 je
Aktie) zu unterbreiten.

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Leerstandsquote betrdgt zum Bilanzstichtag fiir
das gesamte Portfolio 11,7 % (30.09.2021: 10,7 %).
Wesentlicher Treiber der Steigerung ist der seit
31.12.2021 bestehende Leerstand des Objekts in
Trier-Kenn, zudem bestehen derzeit aufgrund von
Revitalisierungen in einigen Gebduden groflere
Leerstinde. Die WALT des Portfolios betragt zum
Stichtag 5,2 Jahre (30.09.2021: 5,5 Jahre).



3.1. Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DKR

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Wert-
schopfungspotenziale der geschiftlichen Aktivitdten
der Gesellschaft zu identifizieren und ihre Ausschop-
fung in einer Art und Weise zu erméglichen, 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 ermoglicht, 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 tiber-
schaubaren Unternehmensstrukturen und Geschifts-
prozesse ist der Formalisierungsgrad des Risikoma-
nagementsystems gering, aber effektiv und
angemessen. Durch eine enge Einbindung des Vor-
stands in die wesentlichen Geschiftsabschliisse und
Projekte wird ein laufendes Monitoring tiber die auf-
tretenden Risiken sichergestellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet
die folgenden wesentlichen Elemente:

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

eine regelméaflige oder anlassbezogene Risiko-
inventur;

die Dokumentation relevanter Risiken zur regel-
mafligen 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 mit Elemen-
ten wie dem Vier-Augen-Prinzip sowie Funktions-
trennungen ausgestattet und welches auf eine
richtige und vollstindige Rechnungslegung ausge-
richtet ist und einen sicheren Rechnungseingangs-
und Auszahlungsprozess gewdhrleistet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente
des Risikomanagementsystems im nachfolgend aufge-
fiihrten 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
iiber 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. Ein-
zelrisiken ausgesetzt, die sich einzeln oder zusammen
nachteilig auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertrags-
lage und die weitere wirtschaftliche Entwicklung des

Unternehmens auswirken koénnen:

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 Schadenshéhe und

Eintrittswahrscheinlichkeit:
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Eintrittswahrscheinlichkeit

Allgemeine, strategische und markispezifische Risiken

Politische, rechtliche und gesellschaftliche Risiken

Da die Geschiftstatigkeit der DKR durch recht-
liche Rahmenbedingungen fiir Immobilien
reguliert wird, konnte 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 Einschrankungen 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
CO2-neutralen Wirtschaft konnten 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
verstdrkte Investitionen in Bestandsobjekte
erforderlich machen kénnte.

Konjunkturelle Risiken

Die DKR erzielt ihre Umsitze bislang aus-
schlief3lich 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 abhidngen.

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 verldngert oder Mieten reduziert werden.

Weiterhin sieht sich der stationdre Einzelhan-
del aufgrund der Digitalisierung deutlichen
zukiinftigen Verdnderungen unterworfen. So
erproben grofe Lebensmitteleinzelhdndler und
Onlinehandelsplattformen derzeit Lebensmit-
tellieferdienste in Grofdstadten. 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 Mietvertrdgen bei der
DKR zeigt. Weiterhin sieht der Vorstand auf
absehbare Zeit kein signifikantes Risiko fiir die
Geschiftstatigkeit 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.

Dariiber hinaus kdnnten sich steigende Leit-
zinsen auch negativ auf die Objektbewertung
auswirken und dazu fithren, 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
fithren, 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 fiihren 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 und tibernimmt auch die vertragliche
Haftung dafiir. Alle Mitarbeiter sind zudem
angehalten, sich bei der Nutzung der IT an-
wendungsgerecht zu verhalten.

Mit der verpflichtenden Anwendung der euro-
pdischen Datenschutzgrundverordnung (DSG-
VO) wurde den Unternehmen die Verantwor-
tung zum Schutz von Userdaten iibertragen.
Damit einhergehend hat die DKR gespeicherte
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-
giange tiberwacht und fiir Zweifelsfragen zur
Verfligung 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 kénnen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstitigkeit ist die DKR
Finanzierungs-, Liquiditits- und Zinsrisiken
ausgesetzt.

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 die Ertragslage der DKR
auswirken konnte. Sollten hieraus Probleme
bei der Bedienung laufender Kredite resultie-
ren, konnten Kreditgeber zwangsweise Ver-
wertungen von Immobiliensicherheiten
veranlassen. Solche Notverkdufe kénnten 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.

Weiterhin bestehen verschiedene Risiken im
Hinblick auf die Unternehmensliquiditat. Die-
se konnen sich zum einen als Folge moglicher
Mietausfalle ergeben. Dariiber hinaus kénnen
sich im Einzelfall negative Liquiditatsauswir-
kungen ergeben, wenn Mietvertrdge nicht ver-
langert werden konnen und dadurch Leerstand



entsteht. 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 Mietausfille zu vermeiden, erfolgt im
Zusammenhang mit dem Abschluss von Miet-
vertragen regelmaflig eine Priifung der Bonitat
des potenziellen Mieters. Weiterhin wird den
Liquiditétsrisiken durch umfangreiche Liquidi-
tatsplanungsinstrumente begegnet, die sowohl
im kurz- als auch im mittelfristigen Bereich
laufende Geschiftsvorgange mit den Plandaten
spiegeln. Es erfolgt ein regelmafiges Liquidi-
tatsreporting und ein Liquiditédtsforecast an
den Vorstand. Zudem wird im Rahmen eines
Bankenreportings ein sich abzeichnender
Bruch von Covenants moglichst frithzeitig
erkannt und durch geeignete Mafinahmen
verhindert.

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 Abhingigkeit von der
Marktsituation und von der Beurteilung der
Marktperspektiven regelmaflig Zinsfestschrei-
bungen. Der direkte Einfluss von Anderungen
des allgemeinen Zinsniveaus auf den Erfolg des
Unternehmens tiber die Veranderungen der
Cashflows ist relativ gering im Vergleich zu
den moglichen mittelbaren Effekten aus Ande-
rungen des allgemeinen Zinsniveaus auf die
Immobiliennachfrage.

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

Zudem bestehen Ausfallrisiken im Hinblick auf
die im Rahmen der kurzfristigen Finanzmittel-
disposition zinstragend angelegten fliissigen
Mittel, wenn die Darlehensnehmer aus wirt-
schaftlichen Griinden den Kapitaldienst nicht
leisten. Diesem Risiko wirkt die DKR entgegen,
indem zum einen nur Anlagen mit einem at-
traktiven Chance-Risiko-Profil getdtigt werden
und dariiber hinaus ein laufendes Monitoring
der bestehenden Anlagen erfolgt, um sich an-
deutenden Risiken entgegenzuwirken.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Ab-
schlusses befindet sich die Gesellschaft hin-
sichtlich der Prolongation eines zum
31.12.2022 auslaufenden Darlehens in Ver-
handlungen mit der finanzierenden Bank.
Zum 30.09.2022 betrug das ausstehende Nomi-
nalvolumen dieser Finanzierung EUR 35,3 Mio.
Die DKR geht davon aus, die Prolongation die-
ses besicherten Immobiliendarlehens im De-
zember 2022 abschlieflen zu konnen. Sollte die
Prolongation nicht zum Abschluss gebracht
werden und die Rickzahlung des Darlehens
anstehen, konnte sich ein kurzfristiger Liquidi-
tatsengpass ergeben.

Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschaftstitigkeit ist die DKR
dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie (po-
tenziellen) Gewdhrleistungs- und Schadenser-
satzanspriichen ausgesetzt, ohne selbst Ansprii-
che 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 zwangslaufig
mit entsprechenden Kosten verbunden sind.
Diesem Risiko wird durch die Beschiftigung
einer erfahrenen IR-Managerin 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 Geschaftstétig-
keit insbesondere durch folgende Regelungen
eingeschriankt oder beeinflusst:

Ausschluss des Erwerbs von inlandischen
Bestandsmietwohnimmobilien,

Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an
inlandischen 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 Steuerbe-
freiung. Dies kann zu bestimmten Nachver-
steuerungspflichten fithren.

Aufgrund der Beschrdnkungen aus dem REIT-
Gesetz konnen zudem im Einzelfall bestimmte

Chancen oder Opportunititen im Immobilien-
und Finanzierungsmarkt nicht oder nur be-
grenzt wahrgenommen werden.

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

Der Gesellschaft drohen zudem geméaf den
Satzungsbestimmungen Entschadigungs-
anspriiche der Aktiondare 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.

Es besteht aktuell eine Auseinandersetzung mit
dem Finanzamt Potsdam:

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
Wusterhausen 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 er-
langt 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.

Die DKR hat dagegen Widerspruch eingelegt
und eine renommierte Grofikanzlei mit einem
Rechtsgutachten beauftragt. Dieses liegt seit
Ende September 2022 vor und wirft erhebliche
Zweifel an der verkiirzten Rechtsauffassung der
Betriebspriifer auf. Selbst bei Zweifeln an der
Erfiillung der Mindeststreubesitzquote zum
Zeitpunkt des Borsengangs im Jahr 2015, fiir
welches der REIT-Status nicht in Anspruch ge-
nommen worden ist, wurden zumindest seit
2016 samtliche REIT-Voraussetzungen durch-
gehend erfiillt, wodurch die Gesellschaft den
REIT-Status ab 2016 wirksam erlangt haben
diirfte. Das Finanzamt Potsdam hat eine Anho-
rung und Verstdndigung in der Sache gegen-
iiber der Gesellschaft verweigert und auf den
weiteren Rechtsweg verwiesen. Daraufhin muss
die Gesellschaft zundchst das Eingehen von
Anderungssteuerbescheiden fiir die betroffenen
Jahre 2016-2019 abwarten, die zundchst zu
Steuerverbindlichkeiten von etwa 3,7 Mio. EUR
fihren diirften. Die DKR hat deshalb im aktu-
ellen Jahresabschluss Steuerriickstellungen ge-
bildet. Zeitgleich wurde ein gesonderter Steuer-
riickerstattungsanspruch in gleicher Hohe
aktiviert, da die Gesellschaft davon ausgeht,
inhaltlich Recht zu bekommen.

Die DKR wird gegen zu erwartende Anderungs-
steuerbescheide alle Rechtsmittel einlegen und
eine finanzgerichtliche Einschdtzung anstre-
ben. Nach Ansicht der DKR und der Rechtsver-
treter der Gesellschaft sowie auf Basis der kla-
ren Darlegung des Sachverhalts im Gutachten
besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass die
DKR inhaltlich Recht bekommen wird und im
Zweifel spdtestens ab 2016 alle REIT-Vorausset-
zungen vorgelegen haben. Insofern sieht sich
die DKR weiterhin als REIT und stellt auch alle
folgenden Jahresabschliisse als REIT auf.

Sollte in einem finanzgerichtlichen Prozess
iiber den REIT-Status dennoch zum Nachteil
der DKR entschieden werden, hitte dies fol-
gende wesentliche Auswirkungen auf die Ge-
sellschaft und die Aktionare:

Die Gesellschaft firmiert nicht mehr als
REIT-AG;

Die Gesellschaft ware ertragsteuerpflichtig
und miisste demzufolge fortlaufend Korper-
schaft- und Gewerbesteuer abfiihren und in
den Abschliissen bilanzieren;

Fiir die Jahre ab 2020 wiren demnach zum
30. September 2022 Steuerrtickstellungen
von bis zu EUR 13,2 Mio. bilden;

Aufgrund des Bewertungsunterschiedes,
insbesondere bei den Immobilien, zwischen
Steuerbilanz und IFRS-Abschluss von der-
zeit etwa EUR 252 Mio. ergiben sich fiir
den IFRS-Abschluss zu bilanzierende aktive
und passive latente Steuern mit einem Pas-
siviiberhang von rund EUR 82,7 Mio.;

Dadurch wiirde sich der Jahresiiberschuss
um EUR 95,9 Mio. auf EUR -35,6 Mio. bzw.
um 2,73 EUR je Aktie auf nunmehr

-1,01 EUR je Aktie verringern;

Da bei der Berechnung des EPRA NTA ge-
mafd der Definition der EPRA latente Steu-
ern in der Betrachtung zu korrigieren sind,
wiirde sich der EPRA NTA lediglich in Hohe
der zu buchenden Steuerriickstellungen
von bis zu EUR 13,2 Mio. reduzieren, was
einen Riickgang von bis zu EUR 0,26 pro
Aktie auf bis zu EUR 10,71 je Aktie bedeu-
tet.

Pandemische Risiken

Der Ausbruch und die Verbreitung des SARS-
COV-2-Virus seit Dezember 2019 zu einer noch
immer anhaltenden Pandemie macht deutlich,
dass derartige pandemiebedingte Krisen ein
wesentliches und existenzgefdhrdendes Risiko
fiir viele Unternehmen darstellen kénnen. So



waren durch die bislang drei staatlich verord-
neten Lockdowns in Deutschland insbesondere
grofle Teile des deutschen Einzelhandels von
Schlieffungen und massiven Umsatzeinbuf3en
betroffen. Trotz massiver Staatshilfen waren
die Lockdowns fiir viele deutsche Einzelhdnd-
ler existenzbedrohend, was indirekt auch die
Vermieter der Einzelhdndler durch wegfallende
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 dem pan-
demischen Risiko grundsitzlich durch ihren
defensiven und systemrelevanten Mietermix
als eines der wesentlichen Investmentkriterien
beim Erwerb einer Immobilie.

Risiken durch Outsourcing

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

Immobilienspezifische Risiken

Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Der wirtschaftliche Erfolg und das weitere
Wachstum der Gesellschaft sind mafigebend
von Auswahl und Erwerb geeigneter Immo-
bilien abhingig. Damit verbunden ist das Risi-
ko, die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen
und sonstigen Belastungen der anzukaufenden
Objekte falsch einzuschdtzen oder nicht zu
erkennen. Dariiber hinaus konnten sich die
getroffenen Annahmen in Bezug auf das Er-
tragspotenzial der Immobilien nachtriglich
teilweise oder in vollem Umfang als unzutref-
fend herausstellen. Insbesondere konnten fal-
sche Einschatzungen hinsichtlich der Attrakti-
vitdt des Objektstandorts und anderer aus
Mieter- oder Kaufersicht entscheidungsrelevan-
ter Faktoren dazu fiihren, dass die Bewirtschaf-
tung der betreffenden Immobilie nicht zu den
erwarteten Ergebnissen fiihrt.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch
eine eingehende Priifung der betreffenden Im-
mobilien begegnet. Im Rahmen der Objektbe-
urteilung werden unter anderem der zu erwar-
tende Sanierungs-, Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarf bestimmt sowie der
Ertragswert und die grundsdtzliche Schulden-
dienstfahigkeit nach bankenkonformen Maf3-
stdben untersucht.

Bestands- und Bewertungs- sowie Umweltrisiken

Das Unternehmen hilt Immobilienbestdande,
um aus der Bewirtschaftung dieser Bestinde
iiber einen langeren Zeitraum maoglichst stabile
Cashflows zu erzielen. Wahrend sich die Im-
mobilien im Bestand des Unternehmens befin-
den, konnen sich unterschiedliche Bestands-
und Bewertungsrisiken manifestieren, die zu
Wertverlusten fiir das Unternehmen fithren
konnten. So kénnten sich beispielsweise die
Sozialstrukturen eines Standorts nach dem
Erwerb von Immobilien durch die DKR ver-
schlechtern und in der Folge die Vermietungs-
aktivititen sowie die erzielbaren
Mieteinnahmen negativ beeinflussen.



Weiterhin kann es bei von der Gesellschaft
gehaltenen Immobilienbestinden zu einer
iibermifiigen Abnutzung kommen, die frither
oder in grofderem Umfang als urspriinglich
geplant Instandhaltungs- und Revitalisierungs-
maflinahmen erfordert. Zudem kann sich auch
herausstellen, dass die baulichen Anlagen ei-
nen anfinglich nicht erwarteten Sanierungsbe-
darf aufweisen, der zu Mehrkosten fiir die Ge-
sellschaft fiihrt, ohne dass diese zundchst
entsprechenden Mehreinnahmen gegeniiber-
stehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber
auch aufgrund anderer Einflussfaktoren wie
unerwartet auftretender Wettbewerber im en-
geren Umfeld des Standorts, kdnnen sich Leer-
stinde erhdhen und zu geringeren Mietein-
nahmen bei gleichzeitig hoheren
Vermietungsaufwendungen fiihren. 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 Immobilien und damit auf das Er-
gebnis der Gesellschaft auswirken.

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

Mit dem weiteren Wachstum des Immobilien-
portfolios und der dadurch besseren Standort-
und Mieterdiversifikation werden sich diese
Einzelrisiken aus der Gesamtportfolioperspekti-
ve verringern. Den Immobilienbestands-, Be-
wertungs- sowie Umweltrisiken fiir die jeweili-
gen Standorte wird mit den unter a)
beschriebenen Mafnahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten
grundsatzlich das Risiko der Zerstdrung einzel-
ner Objekte durch hohere Gewalt oder Elemen-
tarschdden. Diesen Risiken wird durch ausrei-
chenden Versicherungsschutz mit namhaften

und leistungsstarken Versicherungsgesellschaf-
ten begegnet.

Vermietungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass Verdnderungen von
Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt
und Verschlechterungen der Wettbewerbsfa-
higkeit einzelner Immobilien im jeweiligen
lokalen Marktumfeld direkte negative Auswir-
kungen auf die von der DKR erzielten Mietein-
nahmen sowie auf die Entwicklung der Leer-
stinde im Immobilienportfolio des
Unternehmens haben. Zudem kénnen dadurch
zusatzliche Kosten entstehen, die nicht auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset-
und Propertymanagement begegnet, welches
zundchst 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 Wettbewerbsfahigkeit der
Standorte sicherstellen.

Baurisiko

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

Zu den Baurisiken kénnen 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 Behodrden
angewiesen, und auch Auseinandersetzungen
mit Be- und Anwohnern kénnen 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-
mafinahmen 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-
wadhrleisten.

Mindestens im Quartalsrthythmus erhdlt die Gesell-
schaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach
ihren Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen,
in denen sie tiber 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 turnusméafige 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 iiber die aktuelle
Geschiftsentwicklung informiert. Die Dienstleis-
tungen umfassen die Erfiillung der Buchfithrungs-

pflichten gemi Handelsgesetzbuch sowie die Uber-
nahme des Zahlungsverkehrs, die Erstellung von
Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen, monatlichen
Umsatzsteuer-Voranmeldungen sowie betriebswirt-
schaftlichen Auswertungen und die quartalsweise
Erstellung des Zwischenabschlusses nach HGB und
IFRS sowie von Objekt- und Portfolio-Informationen.
Der Rechnungslegungsprozess wird sowohl bei den
Dienstleistern als auch bei der Gesellschaft durch

ein internes Kontrollsystem tiberwacht, das die Ord-
nungsmafiigkeit der Rechnungslegung und die Ein-
haltung der gesetzlichen Bestimmungen sichert.
Hierbei sind insbesondere die klare Zuordnung von
Verantwortung und Kontrolle unter Beachtung des
Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips der Funktions-
trennung, angemessene Zugriffsregelungen in den
abschlussrelevanten EDV-Systemen und Berticksich-
tigung der erkannten und bewerteten Risiken zu nen-
nen. Fir die Ermittlung von Marktwerten der Immo-
bilien zieht die Gesellschaft externe Sachverstandige
hinzu. Die DKR hat sich von der fachlich-qualitativen
und kapazitativen Eignung der mit dem Rechnungs-
legungsprozess und den Bewertungsgutachten befass-
ten Dienstleister und Mitarbeiter iiberzeugt. Ange-
sichts der noch geringen Unternehmensgrofie hat
die DKR bisher von der Einrichtung einer Internen
Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine
Einfliisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zédhlen beispielsweise
politische Verdnderungen, soziale Einfliisse und Risi-
kofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terror-
anschladge. 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 unsicheren Konjunkturaussichten
infolge der Coronapandemie, den unabschétzbaren
Folgen der Energiepreisschocks und dem sich massiv
verdnderten Zinsumfelds stuft der Vorstand die
Gesamtrisikolage fiir die DKR weiterhin als moderat
ein, da das Geschaftsmodell als solches relativ nicht-
zyklisch und damit konjunkturunabhingig ist.



Von den genannten Einzelrisiken schétzt der Vor-
stand als Folge der stark angestiegenen Leitzinsen
derzeit das Finanzierungsrisiko als grofstes Einzelrisiko
der Gesellschaft ein, da bei Refinanzierungen &lterer
Darlehen sowie bei Neufinanzierungen mit hoheren
Finanzierungskosten zu rechnen ist. Sollte die in Ab-
schnitt 1c) erlduterte Darlehensprolongation nicht
zum Abschluss gebracht werden, konnte sich dartiber
hinaus ein kurzfristiger Liquiditdtsengpass ergeben.

Ein erhohtes Risiko ergibt sich aus Sicht der Gesell-
schaft aus der derzeit laufenden steuerlichen Betriebs-
prifung. Zwar schitzt der Vorstand die Wahrschein-
lichkeit einer finanzgerichtlichen Rechtsprechung
zuungunsten der Gesellschaft als gering ein. Ein sol-
cher Prozess wire jedoch stets mit Rechtsrisiken ver-
bunden, wiirde zu erheblichem finanziellem Zusat-
zaufwand fithren und wiirde auch personelle
Ressourcen der DKR binden.

Risiken aus dem Assetmanagement werden als mittel
eingestuft.

Nach unserer Einschitzung bestehen derzeit keine
konkreten bestandsgefdhrdenden Risiken.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Berichtsjahr erfolgten Zukdufe weiterer
renditestarker Einzelhandelsimmobilien, die sich erst
ab dem neuen Geschiftsjahr ganzjahrig im Ergebnis
niederschlagen, wird die DKR ihren Cashflow aus der
Vermietung weiter steigern. Dem stehen jedoch teil-
weise auch Reduzierungen der Mieterldse durch den
Verkauf einzelner Objekte entgegen. Als Folge der
jingsten Zinsanstiege ldsst sich aktuell ein zuneh-
mendes Sentiment an potenziellen Ankaufsobjekten
zu tendenziell riickldufigen Kaufpreisen beobachten.
Daraus erwartet der Vorstand ein grundsatzlich grofle-
res Ankaufsvolumen als in den Vorjahren.

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. Grundsatzlich

bergen zukunftsbezogene Aussagen jedoch ein Risiko,
dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch
ihrem Ausmaf tatsdchlich eintreten.

Prognose fiir das Geschdftsjahr 2022/2023

Das neue Geschiftsjahr 2022/2023 wird angesichts
der wirtschaftlichen sowie geopolitischen Verwerfun-
gen voraussichtlich deutlich im Zeichen der Zinspoli-
tik der EZB stehen, da diese sowohl das weitere Infla-
tionsniveau als auch direkt die Finanzierungskosten
der DKR beeinflusst. Weitere Zinsschritte wiirden im
Sektor tendenziell zu riickldufigen Immobilienbewer-
tungen und zu potenziell mehr Verkdufen von Immo-
bilien fithren. Daraus konnten sich fiir die DKR je-
doch auch signifikante Wachstumschancen ergeben.

Auch im Geschiftsjahr 2022/2023 liegt der operative
Schwerpunkt weiterhin auf einer effizienten Bestands-
bewirtschaftung, der Akquisition weiterer Einzelhan-
delsimmobilien gemédf den Investitionskriterien so-
wie der wertschaffenden Revitalisierung von
Objekten. Auf der Finanzierungsseite werden bei Dar-
lehensneuaufnahmen und Refinanzierungen signifi-
kant hohere Zinsen erwartet, was tendenziell zu einer
sukzessiven Erhohung der durchschnittlichen Fremd-
kapitalkosten fiihren wird. Weiterhin liegt der Ziel-
korridor des Verschuldungsgrads LTV bei rund 50 %.

Der Vorstand erwartet auf Basis der aktuellen Planung
fir das Geschaftsjahr 2022/2023 Mieterlose zwischen
EUR 79 Mio. bis EUR 84 Mio. sowie einen damit kor-
respondierenden Anstieg des FFO. Dieser Planung legt
der Vorstand ein Wachstum auf Basis eines dhnlich
starken Akquisitionsvolumens wie im abgelaufenen
Geschiftsjahr 2021/2022 zugrunde und berticksich-
tigt dabei die bisher getdtigten und geplanten Objekt-
verduflerungen. Weiterhin geht der Vorstand davon
aus, dass sich die Leerstandsquote des Portfolios und
die gewichtete, durchschnittliche Restlaufzeit der be-
fristeten Mietvertrage (WALT) fiir das Gesamtportfolio
zum Ende des Geschiftsjahres 2022/2023 auf einem
dhnlichen Niveau wie im abgelaufenen Geschiftsjahr
befinden werden.



Die DKR war im Geschiftsjahr 2021/2022 ein von der
Obotritia Capital KGaA abhédngiges Unternehmen.
Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften hat der
Vorstand der DKR fiir die Zeit, in der die DKR ein von
der Obotritia Capital KGaA abhdngiges Unternehmen
war, fiir das abgelaufene Geschiftsjahr einen Bericht
iiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhédngigkeitsbericht) erstellt und darin abschlie-
Bend erklart:

»Bei den im Bericht iiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschiften hat die Deut-
sche Konsum REIT-AG jeweils eine angemessene Gegen-
leistung erhalten. Die Deutsche Konsum REIT-AG wurde
bei MafSnahmen, die sie auf Veranlassung oder im Interes-
se des herrschenden Unternehmens oder eines mit ihnen
verbundenen Unternehmens getroffen oder unterlassen
hat, nicht benachteiligt. Dieser Beurteilung liegen die Um-
stinde zugrunde, die uns im Zeitpunkt der berichtspflich-
tigen Vorginge bekannt waren.”



Zusammensetzung des Grundkapitals,
Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in
35.155.938 auf Inhaber lautende nennwertlose
Stiickaktien. Zum Bilanzstichtag hilt 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, tiben diese
ihr Kontrollrecht unmittelbar aus.

Anteilshesitz 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 Aktionar 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 iiber die Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehen-
den Aktien oder zu einer entschidigungslosen
Zwangseinziehung dieser Aktien fithren. Zum Bilanz-
stichtag hilt kein Aktiondr 10% oder mehr der
Stimmrechte.

Ermdchtigung 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 2021/1). Den
Aktiondren ist im Rahmen des genehmigten Kapitals
grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdaumen. Der
Vorstand ist jedoch erméchtigt, mit Zustimmung

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

Bedingtes Kapital

Ebenfalls durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 11. Midrz 2021 wurde der Vorstand, unter Auf-
hebung der am 5. Mérz 2020 von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Ermidchtigung zur Ausgabe von
Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen,
ermdachtigt, 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
mit oder ohne Laufzeitbeschrdnkung auszugeben
und den Inhabern bzw. Glaubigern von Options-
schuldverschreibungen Optionsrechte oder -pflichten
sowie von Wandelschuldverschreibungen Wand-
lungsrechte oder -pflichten fiir auf den Inhaber lau-
tende Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital in Héhe von je EUR 1,00
nach nidherer Mafigabe der Bedingungen der Schuld-
verschreibungen zu gewdhren oder aufzuerlegen. Sie
konnen auch durch ein nachgeordnetes Konzernun-



ternehmen der Gesellschaft ausgegeben werden.

Den Aktiondren ist grundsétzlich ein Bezugsrecht ein-
zurdumen. Der Vorstand ist jedoch erméchtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der
Aktiondre unter bestimmten Bedingungen auszu-
schliefien. Die weiteren Details konnen der Bekannt-
machung im Bundesanzeiger entnommen werden.

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 11. Mirz 2021
(unter Abdnderung des Beschlusses der Hauptver-
sammlung vom 5. Mirz 2020) um bis zu

EUR 9.577.969,00 durch Ausgabe von bis zu
9.577.969 neuen, auf den Inhaber lautende
Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital I).
Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewdhrung
von Aktien an die Inhaber von Schuldverschreibun-
gen, die gemaf der von der Hauptversammlung
beschlossenen Ermdchtigung ausgegeben oder
garantiert werden.

Das Grundkapital verbleibt durch Beschluss der
Hauptversammlung vom 5. Mirz 2020 des Weite-

ren (unter Abanderung des Beschlusses der Haupt-
versammlung vom 9. Mérz 2017) um bis zu

EUR 8.000.000,00 durch Ausgabe von bis zu 8.000.000
neuen, auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit
Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschiftsjahres
ihrer Ausgabe bedingt erhoht (Bedingtes Kapital II).
Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewdhrung
von Aktien an die Inhaber der Wandelteilschuldver-
schreibungen 2015/2025, welche von der Gesellschaft
am 30. Januar 2015 aufgrund der Erméchtigung der
Hauptversammlung vom 30. Januar 20135 in zwei
Tranchen im Gesamtvolumen von EUR 37.000.000,00
ausgegeben wurden und eine Laufzeit bis zum 30. Ja-
nuar 2025 haben. Im Ubrigen bleibt der Beschluss
vom 9. Mirz 2017 unverdndert. 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-
iibung 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 Ak-
tiondre gerichteten offentlichen Kaufangebots erfol-
gen. Der zu zahlende Gegenwert je Aktie (ohne Er-
werbsnebenkosten) darf den Mittelwert der jeweils
letzten Aktienkurse (Schlusskurse) der Aktie der Gesell-
schaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapier-
borse an den letzten zehn Handelstagen vor dem Ab-
schluss des Verpflichtungsgeschiafts zum Erwerb bzw.
dem Tag der Veroffentlichung des Angebots nicht um
mehr als 10% tber- oder unterschreiten.

Satzungsé@inderungen

Fiir Satzungsdnderungen bedarf es der im Aktien-
gesetz vorgeschriebenen Mehrheit von 75% der in
der Hauptversammlung vertretenen Stimmrechte.

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 1. Dezember 2022 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, 19. Dezember 2022
Deutsche Konsum REIT-AG

a4 A

Rolf Elgeti Alexander Kroth /Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Bllanz

TEUR

Aktiva

Langfristige Vermogenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Immaterielle Vermdgenswerte

Sachanlagen

Andere finanzielle Vermdgenswerte (Ausleihungen)

Sonstige langfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Erfragsteuererstattungsanspriche

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Zahlungsmittel

Zur Ver&iuBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte
Summe Aktiva

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Andere Rucklagen

Kumuliertes sonstiges Ergebnis

Bilanzgewinn

Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
Sonstige Rickstellungen

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Schulden im Zusammenhang mit zur VerduBerung gehaltenen
Vermdgenswerten

Summe Passiva

Anhang

2.1.
2.2.
2.3.
25.
25.

2.4.
2.6.
2.5.
27

238.

29.
29.
29.
29.
29.

2.10.
2.11.
2.12.
213.
2.14.

210
213
213
215
214

2.8.

30.09.2022

1.030.959,1
0.0

45,1

8.7

4.920,5
1.035.933,4

1.691,6
4.046,6
115.565,4
4.827,0
126.130,6
19.750,0
1.181.814,0

35.165,9
197.141,6
7234

00
281.278,7
514.299,6

328.761,6
36.609,3
182.013,3
3,5
10.039,0
557.426,7

89.282,7
3.656,7
3.589,6
6.733,6
4.532,6

107.795,2

2.292,5

1.181.814,0

30.09.2021

944.019,6
0.0

47,4

2377

0.0
944.304,7

4.324,5
150,7
73.7229
6527
78.850,7
70.148,3
1.093.303,8

35.165,9
197.141,6
7234

00
234.954,4
467.975,3

347.845,1
36.457,7
171.561,8
3.5
9.808,2
565.676,3

53.444,4
0.0
27331
906,6
21784
59.262,4

389.8

1.093.303,8



(Gesamtergebnisrechnung

TEUR

Mieterlose

Ertréige aus Betriebs- und Nebenkosten
Vermietungsaufwendungen

Vermietungsergebnis

Erlése aus der VerduBerung von Liegenschaften
Aufwendungen fur den Verkauf von Liegenschaften
Wertinderung der verkauften Immobilien
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

Erfragsteuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Ergebnis je Aktie (in EUR)

Unverwdssertes Ergebnis je Aktie

Verwdssertes Ergebnis je Aktie

Sonstiges Ergebnis

Jahresergebnis

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

Gesamtergebnis

Anhang

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.
3.8.

39
3.10

311

01.10.2021

30.09.2022

74.390,2
13.959,8
-40.906,0
47.444,0
63.031,7
~64.449,5
31595
1.741,7
2.786,4
53.3359
-24.897.7
28.438,2
80.410,3
-1.049,5
-35,1
-8.566,4
—2.7489
-12.399.9
68.010,4
6.462,6
-14.086,3
-7.623,7
60.386,7
00

0,0
60.386,7

1,72
1,22

60.386,7

1.814,6
-1.775,7
-389

0,0

0,0
60.386,7

01.10.2020

30.09.2021
69.667,0
10.675,0

-34.506,7
45.835,3
3.300,0
-3.300,0
5800
580,0
330,0
80.749,5
-22.988,5
57.760,9
104.506,2
-1.222,4
-12,5
-1.900,7
-3.452,9
-6.588,5
97.917,7
6.139.6
-12.683,7
-6.544,1
91.373,6
0.0

-04
91.373,2

2,60
1,84

91.373.2

108,9
-108.9
0.0

0,0

0.0
91.373,2



Kapifalflussrechnung

TEUR

Jahresergebnis
Zinsaufwendungen/Zinsertrége

Abschreibungen/Zuschreibungen immaterielles Vermdgen, Sachanlagen
und Finanzanlagen

Wertminderungen auf Vorréte und Forderungen
Gewinn/Verlust Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Gewinn/Verlust aus Abgéngen von Renditeliegenschaften
Zunahme/Abnahme der Riickstellungen

Gezahlte Ertragsteuern

Zunahme/Abnahme der Vorréte, 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 Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Cashflow aus der betrieblichen Geschiftstitigkeit

Einzahlungen Abgénge Renditeliegenschaften

Auszahlungen flr Investitionen in Renditeliegenschaften

Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagen

Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielles Vermdgen und Sachanlagen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstitigkeit

Einzahlungen aus der Ausgabe einer Unternehmensanleihe
Auszahlung Kosten der Ausgabe der Unternehmensanleihe
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten
Auszahlungen im Zusammenhang mit der Ausgabe von Krediten
Auszahlungen fir die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Dividendenausschittung

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit
Zahlungswirksame Ver@nderungen der liquiden Mittel
Liquide Mittel am Anfang der Periode

Liquide Mittel am Ende der Periode

01.10.2021

Anhang -
30.09.2022

60.386,7

3.8 7.623,7
351

3.6 8.566,4
3.4 -28.438,2
3.2 -1.741,6
213 856,4
2.6 -2391
24,25 -4.660,6
2.15 6.996,2
49.384,9

3.2 62.003,8
2.1 -72.250,4
3.2 1200
-32,8

25 7964,5
25 -44.988,1
584,6

-46.598,4

212 10.000,0
-175.0

2.10 90.105,0
-358,8

2.10 -71.066,4
3.8 -13.054,6
29 -14.062,4
1.387,8

4.174,3

27 6527
27 4.827,0

01.10.2020

30.09.2021
91.373,2
6.544,1

12,5

1.900,7
-57.760,9
-580.0
630,9
-150,7

-1.533.9

-2.470,2

37.965,7
3.300,0
-132.288,6
0.8

=17

41.315,7

-5.490,0

860,1
-92.303,6
20.000,0
-235,0
91.500,0
-419,3
-30.543,4
-11.458,4
-14.062,4
54.781,5
443,6
2091
652,7



cigenkapifalveranderungsrechnung

Grundkapital/ . Kumuliertes

. Kapital- Andere ) . . Summe
TEUR Anhang  Gezeichnetes . . sonstiges  Bilanzgewinn . .

. riicklage Riicklagen ) Eigenkapital

Kapital Ergebnis
Stand 01.10.2020 35.155,9 197.141,6 723,4 0,0 157.643,6 390.664,5
Jahresergebnis 91.373,2 91.373,2
Dividendenausschittung -14.062,4 -14.062,4
Stand 30.09.2021 29. 35.155,9 197.141,6 723,4 0,0 234.954,4 467.975,3
Stand 01.10.2021 35.155,9 197.141,6 723,4 0,0 234.954,4 467.975,3
Jahresergebnis 60.386,7 60.386,7
Dividendenausschuttung -14.062,4 -14.062,4

Stand 30.09.2022 29. 35.155,9 197.141,6 723,4 0,0 281.278,7 514.299.6
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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 Einzelhandel-
simmobilien in Deutschland. Bei Vorliegen lukrativer
Angebote wird der Verkauf von Objekten gepriift und
ggf. durchgefiihrt. Die DKR ist im Handelsregister

des Amtsgerichts Rostock unter HRB 13072 ein-
getragen. Der Geschdiftssitz lautet August-Bebel-Str. 68
in 14482 Potsdam.

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

8. Mirz 2021 im Wege eines Zweitlistings an der JSE
(Johannesburg Stock Exchange - Sitidafrika) notiert.
Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Sta-
tus eines REIT (Real Estate Investment Trust) und ist
dadurch auf Gesellschaftsebene ertragsteuerbefreit.

Der Einzelabschluss der DKR zum 30. September 2022
wurde am 19. Dezember 2022 aufgestellt. Der Auf-
sichtsrat wird diesen Einzelabschluss in seiner Sitzung
am 19. Dezember 2022 voraussichtlich billigen. Der
IFRS-Einzelabschluss wurde freiwillig aufgrund der
Borsennotierung erstellt.

1.2.  Grundlagen des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2022 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 2021 bis zum 30. September 2022. Als
Vergleichszahlen dienen die Bilanz zum 30. Sep-
tember 2021 sowie die Gesamtergebnisrechnung fiir
den Zeitraum vom 1. Oktober 2020 bis zum 30. Sep-
tember 2021.

Der Einzelabschluss umfasst die Bestandteile Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Figenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung sowie den Anhang
und wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle Betrdge sind
grundsatzlich in Tausend Euro (TEUR) dargestellt
(Ausnahmen werden gekennzeichnet), wodurch sich
Rundungsdifferenzen ergeben kénnen. Transaktionen
in fremder Wahrung 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 ausschlief}lich 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 151.381,8 (Vj.: TEUR 83.642,0). Ein wesentli-
cher Teil der Umsatzerlose wird tiber die bestehenden
Mietverhdltnisse mit der Schwarz-Gruppe, Neckar-
sulm (,,Kaufland” und ,Lidl“) in Hohe von annuali-
siert etwa EUR 10,9 Mio. (Vj.: EUR 10,9 Mio.) sowie
der EDEKA-Gruppe, Hamburg (,,Edeka”, ,NP, ,Netto”,
,Diska”, , Trinkgut”) in Hohe von annualisiert etwa
EUR 7,5 Mio. (Vj.: EUR 8,4 Mio.) generiert.



Alle Ertrdge und Aufwendungen sowie alle Ver-
mogensgegenstinde und Schulden finden sich im

Gesamtabschluss wieder. Die Aufstellung des Jahres-
abschlusses erfolgte unter der Fortfithrungspramisse

des Unternehmens (going concern).

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung erfolgte

nach dem Gesamtkostenverfahren.

1.3. Wesentliche Ermessensentscheidungen

und Schétzungen

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-
duflerung gehalten werden. In Abhdngigkeit von
dieser Entscheidung werden die Immobilien nach
den Grundsétzen fiir Renditeliegenschaften, als
zur Verduflerung 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-
verhiltnissen 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 Austibung
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
tiber 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 An-
nahmen, die die Zukunft betreffen. Die hieraus ab-
geleiteten Schiatzungen konnen naturgemif} von den
spateren tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen.
Die Fair Value-Bewertungen der Gesellschaft zum
30. September 2022 enthalten wesentliche Bewer-
tungsunsicherheiten aufgrund von Marktschwankun-
gen infolge des Ukraine-Konflikts, der erhohten Zin-
sen, der stark angestiegenen Inflation sowie der

abklingenden Coronapandemie. Der seit dem 24. Feb-

ruar 2022 andauernde Angriffskrieg Russlands auf die
Ukraine bringt erhohte Energiekosten mit sich, auch
die erhdhten Zinsen und die gestiegene Inflation ha-
ben Einfluss auf die Geschiftstiatigkeit der Deutsche
Konsum REIT-AG. Diese Rahmenbedingungen ma-
chen die Bewertung nicht ungiiltig, sondern implizie-
ren eine deutlich hohere Unsicherheit als unter nor-
malen Marktbedingungen. Angesichts dieser
Unsicherheit enthalten die Notes eine Sensitivitéts-
analyse zu den Annahmen, die bei der Bewertung der

Renditeimmobilien verwendet wurden. Die Schatzun-

gen und Annahmen, die ein signifikantes Risiko in
Form einer wesentlichen Anpassung der Buchwerte
von Vermoégenswerten und Schulden innerhalb des
ndchsten Geschiftsjahres mit sich bringen, werden
im Folgenden erortert:



Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basie-
ren auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck
beauftragten unabhédngigen Sachverstindigen.
Die Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted
Cash Flow-Verfahrens unter Zugrundelegung von
erwarteten kiinftigen Einzahlungsiiberschiissen.
Entsprechend werden Faktoren wie zukiinftige
Mietertrage und anzuwendende Zinssédtze durch
die Gesellschaft in Zusammenarbeit mit dem Gut-
achter geschitzt, was unmittelbaren Einfluss auf
den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegen-
schaften hat. Die beizulegenden Zeitwerte der
Renditeliegenschaften einschlieflich der nach
IFRS 5 ausgewiesenen betragen zum Stichtag
TEUR 1.050.709,1 (Vj.: TEUR 1.1014.167,9).

Im Rahmen der Uberpriifung der finanziellen
Vermogenswerte werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres die Buchwerte (fortgefiihrte An-
schaffungskosten oder beizulegender Zeitwert),
mit denen die sonstigen finanziellen Vermogens-
werte bilanziert werden, mit den beizulegenden
Zeitwerten verglichen. Dabei wird die Angemes-
senheit der Wertansatze auf Basis der verfiigbaren
Informationen zu den Darlehensnehmern beur-
teilt und anhand geschitzter Ausfallquoten wert-
berichtigt. Bei absehbaren Minderungen der bei-
zulegenden Zeitwerte werden entsprechende
Wertminderungen auf die Bilanzansétze vor-
genommen. Der Buchwert der finanziellen Ver-
mogenswerte, ausgewiesen in den langfristigen
finanziellen Vermogenswerten, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und sonstigen kurz-
fristigen Vermogenswerten, betragt zum Stichtag
TEUR 117.606,6 (Vj.: TEUR 76.926,3) und betrifft
Forderungen gegentiiber Mietern, im Bestand
gehaltene Forderungen aus erworbenen Darlehen
von der creditshelf solutions GmbH und Forde-
rungen aus Darlehen gegentiber verbundenen
Unternehmen.

Bei den Riickstellungen und Eventualverbindlich-
keiten sind, z.B. in Bezug auf die Eintrittswahr-
scheinlichkeiten und Hohe der Inanspruchnahme
verschiedene Annahmen zu treffen. Dabei wurden
alle zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung vorliegen-
den Informationen beriicksichtigt. Der Betrag der
Riickstellungen beléduft sich zum Stichtag auf
TEUR 7.249,8 (Vj.: TEUR 2.736,6), davon entfallen
TEUR 3.656,7 (Vj.: TEUR 0,0) auf Riickstellungen
fir Ertragsteuern.

Im Hinblick auf die noch laufende Betriebsprii-
fung der Veranlagungsjahre 2014-2017 durch die
Finanzbehorden geht die Gesellschaft weiterhin
davon aus, ihr Geschift in der Rechtsform der
REIT-AG fortzufiihren. Der Jahresabschluss ist in
steuerlichen Aspekten insofern gemafl REITG
aufgestellt worden. Zum Bilanzstichtag wurden
Riickstellungen fiir Ertragsteuern in Hohe von
TEUR 3.656,7 (Vj.: TEUR 0,0) sowie Forderungen
aus Ertragsteuererstattungsanspriichen in gleicher
Hohe gebildet. Fiir weitere Informationen wird
auf Kapitel 3.9 sowie Kapitel 6.1 verwiesen.

1.4.  Anwendung der IFRS im Geschdaftsjahr
2021/2022

Die DKR hat die bereits im Vorjahr anzuwendenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie
Angabepflichten unverdndert fortgefiihrt, soweit
keine neuen Standards oder Interpretationen
verpflichtend anzuwenden waren. Ausnahme hier-
von bildet das Vorgehen bei der Wertberichtigung
von Mietforderungen, hierzu wird auf Kapitel 1.5.5
verwiesen.

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



EU Endorsement

30.08.2021

13.01.2021

156.12.2020

Von den verpflichtend anzuwendenden neuen Stan-
dards ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen
aus deren Anwendung im Geschiftsjahr 2021/2022.

EU Endorsement

Noch nicht
(ibernommen

Noch nicht

Gbernommen

11.08.2022

08.09.2022

02.03.2022

02.03.2022
19.11.2021

28.06.2021

Standard

Anderungen zu IFRS 16

Anderungen zu IFRS 9, IAS 39,
IFRS 7, IFRS 4 und IFRS 16

Anderungen zu IFRS 4 — Anwen-
dung von IFRS 9

Standard

Anderungen zu IFRS 16
Anderungen zu IAS 1
Anderungen zu 1AS 12
Anderungen zu IFRS 17
Anderungen zu IAS 1

Anderungen zu 1AS 8
IFRS 17

Anderungen zu IFRS 3, 1AS 16,
IAS 37 und jahrliche Verbesse-
rungen

Inhalt

Leasingverhéltnisse — Covid 19
Mietstundungen nach dem 30. Juni
2021

Interest Rate Benchmark Reform
Phase 2

Versicherungsvertriige

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschdftsjahre
beginnend ab

01.04.2021

01.01.2021

01.01.2021

Auswirkungen auf den
Jahresabschluss der DKR

Keine wesentlichen

Keine wesentlichen

Keine

Die folgenden neuen Standards, Interpretationen und
Anderungen zu veréffentlichten Standards, die fiir die
DKR im Geschiftsjahr 2021/2022 noch nicht ver-

pflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzei-

tig durch die Gesellschaft angewendet:

Inhalt

Leasingverbindlichkeit im Sale and
Leaseback

Klassifikation von Verbindlichkeiten

Steuern vom Einkommen und
Ertrag — Latente Steuern

Erstanwendung von IFRS 17 und
IFRS 9

Angabe von Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsdtzen

Schdtzungsénderungen und Fehler

Neuer Standard ,Versicherungs-
verfrige”

Business Combinations, Property,
Plant and Equipment, Provisions,
contingent liabilities and contingent
assets

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschdftsjahre
beginnend ab

01.01.2024

01.01.2024

01.01.2023

01.01.2023

01.01.2023

01.01.2023
01.01.2023

01.01.2022

Auswirkungen auf den
Jahresabschluss der DKR

Keine

Keine wesentlichen

Keine wesentlichen

Keine

Keine wesentlichen

Keine wesentlichen

Keine

Keine wesentlichen

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. Die Bilanzierung und
Bewertung erfolgt grundsatzlich — soweit zuldssig — zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten. Eine Ausnahme
hiervon bilden bei der DKR die creditshelf-Darlehen,
die erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert sowie
die Renditeliegenschaften, die freiwillig mit ihrem
beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden mit Ausnahme der Anwendung neuer
Standards wurden im Geschaftsjahr 2021/2022
nicht vorgenommen.

1.5.2.  Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
sowie zur VeréiuBerung 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 zwolf Monaten verduflert werden, werden als

zur Verduflerung gehaltene Vermogenswerte (IFRS 5)
ausgewiesen. Bei Renditeimmobilien, die zur Verduf3e-
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 gemafl dem Geschiéftsmodell eine langfristige und
nachhaltige Vermietung der Immobilien erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschlief3lich 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 Renditeliegenschaf-
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. Nachtragliche 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 Nutzungsidnderungen werden bei der Be-
wertung deshalb berticksichtigt, sofern die technische
Durchfiihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und

die finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Jahrlich zum 30. Juni erfolgt eine Neubewertung der
Immobilien. Frgeben sich bis zum Abschlussstichtag
wesentliche Verdnderungen der Inputfaktoren, so
werden entsprechende Anpassungen vorgenommen.
Die Wertermittlung wird durch einen unabhingigen
externen Sachverstindigen mit Hilfe anerkannter Be-
wertungsverfahren wie beispielsweise dem Discounted
Cash Flow-Verfahren durchgefiihrt. Die Sachver-
stindigen verfiigen iiber entsprechende berufliche
Qualifikationen und Erfahrungen zur Durchfiihrung
der Bewertung. Die Ergebnisse der Gutachten basieren
auf Informationen, die durch die Gesellschaft zur Ver-
fligung gestellt werden. So flieBen Inputfaktoren wie
die aktuelle Mieterliste, Instandhaltungs- und Ver-
waltungskosten, Leerstandsdaten, sowie Annahmen
des Gutachters, die auf Marktdaten basieren und auf
Basis seiner fachlichen Qualifikation beurteilt werden,
z.B. kiinftige Marktmieten, typisierte Instandhaltungs-
und Verwaltungskosten, 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 verduflerten 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 Vermdogens-
werten ausgewiesen.

Renditeliegenschaften werden als zur Verauflerung
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 Vermdgenswerte

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 in der Regel drei bis acht 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 geschdtzten Nutzungsdauern von in der Regel drei
bis acht Jahren (Betriebs- und Geschiftsausstattung)
vorgenommen. Die Buchwerte der Sachanlagen wer-
den auf Wertminderung tiberpriift, sobald Indikatoren
dafiir vorliegen, dass der Buchwert den erzielbaren
Betrag tibersteigt.

1.5.5. Finanzielle Vermdgenswerte

und Verbindlichkeiten

Klassifizierung finanzieller Vermdgenswerte

IFRS 9 enthilt einen Einstufungs- und Bewertungs-
ansatz fiir finanzielle Vermogenswerte, welcher das
Geschiftsmodell, in dessen Rahmen die Vermogens-
werte gehalten werden, sowie die Eigenschaften ihrer
Cashflows widerspiegelt. Eine UmkKlassifizierung
erfolgt nur, wenn sich das Geschéftsmodell zur
Steuerung finanzieller Vermdgenswerte 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 Geschiftsmodells gehalten, dessen Ziel-
setzung darin besteht, finanzielle Vermdgenswerte
zur Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten, und

Die Vertragsbedingungen zu Cashflows fiihren,
die ausschliefdlich 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 tdglich féllig sind. Weiterhin
umfasst die Bewertungskategorie Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, Darlehens- und Zins-
forderungen aus der Inanspruchnahme einer
Liquiditétslinie 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 durch die DKR tiber die
Plattform der creditshelf AG erworbene verzinsliche
Darlehensforderungen gegentiber gewerblichen
Kreditnehmern. Diese Anlagemoglichkeit nutzt die
Gesellschaft fiir eine breit diversifizierte kurzfristige
Liquiditétssteuerung. Bei Liquiditdtsbedarf konnen
diese Darlehen zeitnah iiber die Plattform oder direkt
an Dritte zuriickverkauft werden. Somit gilt hier das
Geschiftsmodell Halten und Verkaufen. Da die Darle-
hen z.T. mehr als ein Jahr Restlaufzeit haben, erfolgte
eine entsprechende Zuordnung zu lang- und kurzfris-
tigen Posten. Eine kurzfristige Verduflerung ist unab-
hingig davon moglich. Soweit eine konkrete Verdu-
ferungsabsicht besteht und die Voraussetzungen
erfiillt sind, erfolgt eine Darstellung gemaf IFRS 5.

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert be-
wertete finanzielle Vermogenswerte umfassen:

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

Die DKR verfiigt tiber keine finanziellen Vermogens-
werte, die in diese Bewertungskategorie fallen oder
hat die Fair Value-Option gewdhlt.

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
abhidngig 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 Vermdégenswerte

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 fortgefiihrten
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 -ertrigen und
Zinsertrdgen, die im Gewinn oder Verlust erfasst
werden. Bei Ausbuchung des finanziellen Vermogens-
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 geschédtzt
werden kénnen.

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

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

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

Die Wertminderungsmethode ist abhdngig davon,
ob eine signifikante Erhohung des Kreditrisikos
vorliegt. Bei der Beurteilung, ob das Ausfallrisiko
eines finanziellen Vermogenswerts seit der erst-
maligen Erfassung signifikant gestiegen ist und bei
der Schétzung 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
Kreditausfille ist anzuwenden, wenn das Kreditrisiko
eines finanziellen Vermogenswertes am Abschluss-
stichtag seit dem erstmaligen Ansatz signifikant ge-
stiegen ist; ansonsten ist die Bewertung nach dem
Konzept der 12-Monats-Kreditausfille anzuwenden.
Die Bewertung nach dem Konzept der lebenslangen
Kreditausfalle 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 iiber
die Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste bemessen.
Ausgenommen sind Wertberichtigungen auf finanzi-
elle VermoOgenswerte, 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 iiber
die Laufzeit erwarteten Kreditverluste bemessen und
auf Basis der Altersstruktur mittels einer Wertberichti-
gungstabelle gebildet. Bei den Mietforderungen wur-
den im Vorjahr im Zusammenhang mit der Coro-
na-Pandemie aufgrund der geringen Aussagekraft der
bisherigen Laufzeitenbdander nicht nur einzelne we-
sentliche Mietforderungen einer Einzelfall-Betrach-
tung anhand des Ausfallrisikos unterzogen, sondern
stattdessen eine vollstindige Einzelfallbeurteilung
vorgenommen. Im Berichtsj