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1. Grundlagen der Deutsche Konsum REIT-AG

1.1.1  Geschaftsmodell, Strategie und Struktur

Die Deutsche Konsum REIT-AG (im Folgenden ,DKR*) ist ein auf Einzelhandelsimmobilien des taglichen
Bedarfs spezialisierter Bestandshalter. Die Geschéftstatigkeit umfasst im Wesentlichen den Erwerb, die
Vermietung und die Bewirtschaftung inlandischer Einzelhandelsimmobilien in mittleren und regionalen
Zentren Deutschlands in funktionierenden Mikrolagen. In Einzelfallen kdnnen auch ObjektverduBBerungen
erfolgen.

Das Listing der DKR-Aktie (ISIN DEO00A14KRD3) erfolgte am 15. Dezember 2015. Seitdem ist die Aktie an
allen gangigen Bérsen handelbar und seit dem 3. Marz 2017 im Prime Standard der Deutsche Bérse AG
notiert. Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Status eines REIT (Real Estate Investment Trust)
und ist dadurch auf Gesellschaftsebene ertragsteuerbefreit.

Der Investitionsfokus der DKR liegt auf Zentren und Ballungsrdumen abseits groBer Metropolen, da sich hier
durch geringeren Wettbewerb und niedrigere Ankaufspreise héhere Anfangsrenditen bei einem gleichzeitig
Uberschaubaren Investitionsrisiko erzielen lassen. Weiterhin agiert die DKR als professioneller Investor in
einer Nische, da das Investitionsvolumen je Objekt in der Regel bis zu EUR 25 Mio. betragt und somit fiir
Privatinvestoren zu hoch und gleichzeitig fur Institutionelle zu gering ist. Die wesentlichen Mieteinnahmen
werden zudem durch groB3e deutsche Lebensmitteleinzelhandelskonzerne erzielt, die als relativ nichtzyklisch
und somit konjunkturresistent eingeschatzt werden.

Ziel der DKR ist es, durch die weitere Akquisition funktionierender Einzelhandelsstandorte mit hohen
Anfangsrenditen ein leistungsfahiges Immobilienportfolio aufzubauen, das regelmaBig eine attraktive
Dividendenausschittung gewahrleistet. Weiterhin wird durch strategisches Asset- und Portfoliomanagement
sowie gezielte und wertschdpfende Investitionen in den Immobilienbestand die Grundlage far
Leerstandsreduzierungen und Mietvertragsverlangerungen gelegt, infolgedessen die Immobilien
Wertzuwachse verzeichnen. Insofern werden auch bewusst entwicklungsfédhige Objekte mit héherem
Leerstand und kurzen Mietvertragsrestlaufzeiten angekauft, da die DKR hier Wertschdpfungsméglichkeiten
ausnutzen kann.

Zum 30. September 2017 umfasst das bilanzierte Immobilienportfolio der DKR 62 Einzelhandelsimmobilien
mit einer Vermietungsflache von rund 330.000 m2 und einem Buchwert von EUR 216,5 Mio.

Gesellschaftsrechtlich besteht die DKR lediglich aus einer Kapitalgesellschaft, die sdmtliche Immobilien halt
und bilanziert. Dies sowie die REIT-Eigenschaft ermdglichen der Gesellschaft besonders schlanke
Verwaltungsstrukturen. Zudem verhelfen das bestehende Netzwerk, die langjahrige Erfahrung des
Managements sowie die flachen Strukturen zu einer hohen Ankaufsgeschwindigkeit, was in
Ankaufsprozessen vorteilhaft ist.

GroBter Aktionar der DKR ist derzeit die Obotritia Capital KGaA (,Obocap”) mit ihrem personlich haftenden
Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen mit ihren Tochterunternehmen derzeit rund 32% der Aktien halt. Die
DKR nutzt die Geschéftsrdume und die IT-Infrastruktur sowie teilweise das Personal der Obocap, welches
anteilig Uber eine Konzernumlage an die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die DKR ist nach §312 AktG zur
Aufstellung eines Abhéangigkeitsberichtes verpflichtet.

1.1.2  Struktur und Steuerungssystem

Die Steuerung der DKR erfolgt im Wesentlichen auf Basis der IFRS-Zahlen anhand der finanziellen
Kennziffern Anfangsrendite, FFO (funds from operations), aFFO (adjusted funds from operations), LTV (loan
to value) und EPRA NAV (EPRA net asset value). Weiterhin betrachten wir die Quote der laufenden
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Verwaltungsaufwendungen im Vergleich zu den Mieterlésen als wichtige SteuerungsgréBe.

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

Weiterhin verfigt die DKR Uber Planungsinstrumente wie einer Unternehmensplanung sowie einer
rollierenden Liquiditatsplanung, die zur Steuerung der operativen Geschéftsentwicklung genutzt werden.

1.1.3 Forschung und Entwicklung

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

1.2 Wirtschaftsbericht

1.21 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland setzt seinen moderaten Wachstumskurs fort. Im vierten Quartal
2016 war das Bruttoinlandsprodukt um 0,4%" und in den ersten beiden Quartalen 2017 noch einmal um 0,7%
bzw. um 0,6% hdéher als in den Vorquartalen?. Laut Bundesbank kénnte das Bruttoinlandsprodukt im Jahr
2017 um 1,9% zulegen.® Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich derzeit auf einem historischen Tiefstand.
Am 16. Marz 2016 senkte die Europaische Zentralbank (EZB) den Leitzins um 5 Basispunkte, so dass der
Hauptrefinanzierungssatz 0,00% betrug. Damit fanden Immobilienunternehmen wie die Deutsche Konsum
REIT-AG, die ihren Bestand zu einem erheblichen Teil durch Aufnahme von Fremdkapital finanzieren,
weiterhin grundsatzlich glinstige Rahmenbedingungen fir die Finanzierung ihrer Investitionen vor?.

1.2.2 Entwicklung am deutschen Gewerbeimmobilienmarktes

Der deutsche Investmentmarkt flir Gewerbeimmobilien verzeichnete laut einer Studie von JLL fiir den

Zeitraum Januar bis September 2017 ein deutschlandweites Transaktionsvolumen von EUR 38,6 Mrd. Dabei
belegen Einzelhandelsimmobilien mit 19% am Transaktionsvolumen nach Biroimmobilien (45%) und vor
Logistikimmobilien den zweiten Platz innerhalb dieser Anlagenklasse. Nach wie vor gilt, dass mehr Kapital
investiert werden kénnte, wenn ein adaquates Angebot in ausreichender Zahl vorhanden wére®.

Hinsichtlich der Miet- und Renditeentwicklung haben sich Fachmarkt- und Nahversorgungsimmobilien
aufgrund der starken Kaufpreisentwicklung in den Premiumsegmenten in den letzten Jahren als
Anlagenklasse etabliert. Laut der Bulwiengesa Marktstudie 2016 zum Lebensmitteleinzelhandel hat sich das
Mietniveau im Segment Nahversorgung fir gute Objekte seit dem Jahr 2000 sowohl in West-, als auch in

" Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/02/PD17_050_811.html, zuletzt
geprift am 30. Oktober 2017.

2 Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/08/PD17_277_811.html, Angaben
von Destatis verifiziert:
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/08/PD17_294_811.html, zuletzt geprift am
30. Oktober 2017.

3 Quelle: https://www.bundesbank.de/Redaktion/DE/Themen/2017/2017_06_09_prognose.html, zuletzt geprift am

30. Oktober 2017.

4 Quelle: http://www.finanzen.net/leitzins/, zuletzt geprift am 30. Oktober 2017.

® Quelle: http://www.jll.de/germany/de-de/research/682/investmentmarktueberblick, S. 3, 5, zuletzt geprift am

30. Oktober 2017.
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Ostdeutschland deutlich erhéht. Zudem sei das Renditeniveau attraktiv, insbesondere im Hinblick auf C- und
D-Stadte. Darliber hinaus bieten Investitionen in moderne Nahversorgungsobjekte eine hohe Stabilitat und
langfristige Sicherheit. Grund dafir seien die in der Regel langfristigen Mietvertragslaufzeiten und die
Ublicherweise vereinbarten Indexregelungen in den Mietvertragen dieser Assetklasse sowie der Besatz mit
bonitatsstarken Mietern. ©

Im dritten Quartal 2017 zeigte der Retail-Vermietungsmarkt laut einer JLL-Studie ein durchwachsenes
Ergebnis. Zwar lag das Gesamtvermietungsvolumen der ersten drei Quartale mit 345.100 m? nahezu gleichauf
zum Vorjahresergebnis (348.800 m?), mit rund 98.000 m? bei 235 Deals sank jedoch die vermittelte
Einzelhandelsflache erstmals seit 2013 auf einen Quartalswert von unter 100.000 mz2.”

1.2.3 Geschaftsverlauf

Portfoliowachstum fortgesetzt

Auch im Geschéftsjahr 2016/2017 hat die DKR ihr Portfoliowachstum fortgesetzt und 22
Einzelhandelsimmobilien mit einer Gesamtflache von 189.000 m2 flr rund 96 Mio. EUR erworben. Das
bilanzierte Immobilienportfolio zum Bilanzierungsstichtag 30. September 2017 umfasst 62 Objekte mit einer
Mietflache von rund 330.000 m?3, bei denen der Nutzen- und Lastenwechsel bereits erfolgt ist.

Erfolgreiche KapitalmaBnahmen und Eintritt in den Prime Standard

Mit Datum vom 27. Dezember 2016 hat der Glaubiger der Pflichtwandelanleihe von seinem Wandlungsrecht
Gebrauch gemacht. Daraus ergab sich eine Erhéhung der ausgegebenen Aktien um entsprechend 1.660.000
Stiick auf 20.107.003 Stick.

Weiterhin hat die Deutsche Konsum am 6. Februar 2017 die Durchflhrung einer Barkapitalerh6hung mit
Bezugsrechten fir 8,50 EUR je Aktie bekanntgegeben und mit Eintragung in das Handelsregister am 27.
Februar 2017 erfolgreich abgeschlossen. Dadurch hat sich das Grundkapital der Gesellschaft um
4.653.282,00 EUR auf 24.760.285,00 EUR erhoht. Die im Umlauf befindliche Anzahl nennwertloser
Stlickaktien betragt somit 24.760.285 Stiick. Durch die Barkapitalerhéhung sind der Gesellschaft Nettoerl6se
von 38,3 Mio. EUR zugeflossen, die der Finanzierung weiterer Ankaufe dienen werden.

Im Zuge der Kapitalerhdhung wurde die Gesellschaft am 3. Méarz 2017 in den Prime Standard der Deutschen
Bérse und damit das héchste deutsche Bérsensegment aufgenommen.

Neue Darlehensfinanzierungen

Anfang Dezember 2016 wurden drei langfristige Darlehensvertrage mit der Berliner Sparkasse und der
Volksbank Mittweida im Gesamtvolumen von 10.850 TEUR abgeschlossen. Die Zinsséatze betragen zwischen
2,08% und 2,65% p.a. und die Laufzeiten zwischen sieben und 20 Jahren. Die Auszahlung von 9.650 TEUR
erfolgte im Januar 2017 und die Auszahlung der tbrigen Tranche von 1.200 TEUR erfolgte im Juli 2017. Die
Darlehen dienen der Finanzierung der bereits im Bestand befindlichen Objekte in Berlin, Ridersdorf,
Ludwigsfelde, Warin und Wernigerode.

Weiterhin wurde am 29. Méarz 2017 ein Darlehensvertrag mit der Berliner Sparkasse Uber ein Gesamtvolumen
von 21.000 TEUR abgeschlossen. Das Darlehen wird mit einem festen Zinssatz von 1,9% p.a. verzinst und

8 pbulwiengesa: MARKTSTUDIE. Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland - Marktstrukturdaten 2016,

21. Juni 2017, S. 21.

7 Quelle: http://www.jll.de/germany/de-de/research/683/einzelhandelsmarktueberblick, S. 3, zuletzt geprift am
30. Oktober 2017.



hat eine finfjahrige Laufzeit. Bis zum 30. September 2017 erfolgten zwei Teilauszahlungen von insgesamt
19.700 TEUR. Das Darlehen dient der Finanzierung der Objekte in Greifswald, Verden und Pritzwalk.

Am 22. August 2017 wurde ein weiteres Darlehen bei der Ostseesparkasse Rostock Uber 2.650 TEUR
aufgenommen. Das Darlehen hat einen Zinssatz von 2,58% und eine Darlehenslaufzeit von 19 Jahren. Das
Darlehen dient der Finanzierung des Objektes Krakow am See.

Derzeit befindet sich die Gesellschaft in weiteren Darlehensaufnahmen sowie Prolongationsprozessen.
Daraus wird sich voraussichtlich eine signifikante Reduzierung der Durchschnittsverzinsung bei gleichzeitiger
Verlangerung der Darlehenslaufzeit ergeben.

Ordentliche Hauptversammlung am 9. Marz 2017 stimmt allen Beschlussvorschlagen zu

Am 9. Marz 2017 fand die ordentliche Hauptversammlung der DKR in Berlin statt. Dabei wurden alle
Beschlussvorschlage mit der erforderlichen Mehrheit angenommen. Nach den Beschlissen betragt das
verfligbare Genehmigte Kapital nunmehr 12.380.142,00 EUR (Genehmigtes Kapital 2017). Das Genehmigte
Kapital 2016 wurde aufgehoben.

Weiterhin wurde ein neues Bedingtes Kapital in Héhe von bis zu 10.000.000,00 (Bedingtes Kapital 1) zur
Ausgabe von Schuldverschreibungen im Gesamtnennwert von bis zu 150.000.000,00 EUR beschlossen.
Zudem wurde das Ubrige Bedingte Kapital zur Gewahrung von Aktien aus den bestehenden
Wandelschuldverschreibungen auf nunmehr 2.380.142,00 EUR (Bedingtes Kapital 1) erhdht.

1.24 Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Vermébgenslage

Die Bilanzsumme erhdhte sich um TEUR 70.872,5 auf TEUR 226.276,9 (Vorjahr TEUR 155.404,4). Die
Erhéhung erklart sich im Wesentlichen durch die Zunahme des Immobilienbestandes um TEUR 77.594,5
durch die Zukaufe, denen die Kapitalerh6hungen und die Aufnahme der Darlehen gegentiberstehen. Das
Anlagevermégen entspricht 95,8% der Aktiva (Vorjahr: 89,6%). Es entféllt zu 99,9% auf Immobilien (Vorjahr:
99,9%).

Das Umlaufvermdgen verminderte sich um TEUR 6.721,0 auf TEUR 9.390,0 (Vorjahr: TEUR 16.111,0). Die
Verminderung resultiert vor allem aus der Abnahme der liquiden Mittel um TEUR 9.174,1. Das
Umlaufvermdgen entfallt im Wesentlichen auf die noch nicht abgerechneten Betriebskosten die unter den
unfertigen Leistungen ausgewiesen werden mit TEUR 4.113,7 (Vorjahr: TEUR 2.392,6) und den Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstdnden mit TEUR 2.860,9 (Vorjahr: TEUR 1.642,0).

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich um TEUR 18.522,6 auf TEUR 78.246,7 (Vorjahr: TEUR
59.724,1). Dies resultiert aus der Aufnahme der Bankdarlehen. Die langfristigen Verbindlichkeiten beinhalten
insbesondere die Wandelanleihen von TEUR 37.000,0 (Vorjahr TEUR 37.000,0).

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhéhten sich um TEUR 11.081,7 auf 47.372,2 TEUR (Vorjahr: TEUR
36.290,5). Die Erhéhung im Geschaftsjahr ist insbesondere auf die Verdnderungen bei den Bankdarlehen

zurtckzuflhren.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft wird insgesamt als gut eingeschéatzt.



Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

2016/2017 2015/2016

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 11.764,6 2.507,8
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -83.240,8 -62.675,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 62.302,1 66.154,6
Zahlungswirksame Verénderungen des Finanzmittelfonds -9.174 1 5.986,7
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 10.334,6 4.347,9
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.160,5 10.334,6

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 11.764,6 (Vorjahr:
TEUR 2.507,8). Der positive Cashflow aus dem operativen Bereich steht in direkten Zusammenhang mit der
Erhéhung des Bestandes an Vermietungsobjekten, welcher sich in den nachfolgenden Jahren weiter
verbessern wird. Der Cashflow aus operativer Tatigkeit setzt sich zusammen aus dem zahlungswirksamen
Periodenerfolg und der zahlungswirksamen Veradnderung des operativen kurzfristigen Betriebskapitals.
Positiv wirken sich auf den Cashflow aus betrieblicher Tétigkeit die Mieteinzahlungen aus. Belastet wird der
operative Cashflow durch sémtliche betrieblich bedingten Auszahlungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag im Berichtsjahr bei TEUR -83.240,8 (Vorjahr: TEUR -62.675,7).
Die wesentlichen Investitionstatigkeiten der Gesellschaft im Berichtsjahr umfassen die Zahlungen fir die
verschiedenen Immobilienerwerbe in H6he von TEUR 83.249,1 (Vorjahr TEUR 63.357,3).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug im Berichtsjahr TEUR 62.302,1 (Vorjahr: TEUR 66.154,6).
Wesentlich waren im Berichtsjahr die Einzahlungen aus Kapitalerh6hungen von TEUR 39.552,9 (Vorjahr
TEUR 19.840,4) sowie die Einzahlungen aus Aufnahmen von Darlehen bei verschiedenen Kreditinstituten in
Hoéhe von insgesamt TEUR 33.200,0 (Vorjahr TEUR 38.950,0) und die Einzahlung aus der Inanspruchnahme
des Kontokorrentdarlehensrahmens bei der Obotritia Capital KGaA mit TEUR 10.819,1. Diesen Einzahlungen
standen im Wesentlichen die Auszahlungen flr die Tilgung von Krediten von TEUR 15.928,1 (Vorjahr TEUR
17.102,8) gegentiber.

Der Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Gesamtkapital) verminderte sich von 71,4% im Vorjahr auf 56,2% im
Berichtsjahr. Ursache hierfir waren unter anderem Kapitalerhdhungen im Geschéftsjahr. Die Relation
zwischen den liquiden Mitteln und den gesamten Aktiva verminderte sich von 6,7% im Vorjahr auf 0,5% im
Berichtsjahr. Die Barliquiditat (liquide Mittel/kurzfristige Verbindlichkeiten) verminderte sich auf 2,4% (Vorjahr:
28,5%). Die Gesellschaft war jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Durch
eine Liquiditatsplanung werden mogliche Liquiditdtsengpéasse frihzeitig erkannt und GegenmaBnahmen
ergriffen. Zum Bilanzstichtag war eine Kontokorrentlinie bei der Obotritia Capital KGaA von TEUR 14.180,9
noch nicht in Anspruch genommen.

Das langfristige Vermdégen von TEUR 216.886,9 ist im Berichtsjahr nur mit TEUR 177.249,3 langfristig
finanziert. Hintergrund ist die strategische Ausrichtung des Unternehmens, eine langfristige Finanzierung der
akquirierten Immobilien bei gunstigen Finanzierungsangeboten durchzufihren. Da
Mietvertragsverlangerungen einen wesentlichen Einfluss auf die Finanzierungskonditionen haben, wird durch
die konzerninterne Zwischenfinanzierung die Chance auf eine attraktive langfristige Finanzierung gewahrt und
sukzessive umgesetzt.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhéhte sich im Berichtsjahr von TEUR 44.446,5 im Vorjahr auf TEUR
98.999,1 zum 30. September 2017. Die Erhdéhung resultiert aus den Kapitalerh6hungen. Die



Eigenkapitalquote liegt im Berichtsjahr bei 43,7% (Vorjahr: 28,6%).

Ertragslage
Das Jahresergebnis betragt TEUR 889,7 (Vorjahr TEUR 3.715,3).

Der Umsatz erhdhte sich im Geschéftsjahr um TEUR 9.175,1 oder 78,2%. Ursachen hierfir waren
unterjahrigen Immobilienakquisitionen. Der Bestand der Immobilien erhéhte sich von 40 um 22 auf 62 Objekte.
Gleichzeitig stieg die vermiete Flache von 190.000 m? um 140.000 m? auf 330.000 m2. Der Nutzen und
Lastenwechsel erfolgte bei den Akquisitionen zu unterschiedlichen Zeitpunkten im Geschéaftsjahr.

Das Ergebnis im Berichtsjahr verminderte sich um TEUR 2.825,6 auf TEUR 889,7 (Vorjahr: TEUR 3.715,3)
und resultiert im Wesentlichen aus einem Einmaleffekt im Vorjahr, der eine Verbindlichkeitsausbuchung von
TEUR 4.822,1 betraf. Das Jahresergebnis des Geschéftsjahres wurde wesentlich durch die Zukaufe der
Immobilien beeinflusst. Das Bewirtschaftungsergebnis der Immobilien stieg im Berichtsjahr um TEUR 5.532,7
auf TEUR 14.505,7 bei gleichzeitigem Anstieg der Abschreibungen um TEUR 2.353,1 auf TEUR 6.653,0
aufgrund des erhéhten Immobilienbestandes.

Das Finanzergebnis des Geschéaftsjahres 2016/2017 verminderte sich um TEUR 790,1 auf
TEUR -4.231,3 (Vorjahr: TEUR -3.441,3). Der gestiegene Zinsaufwand resultiert im Berichtsjahr im
Wesentlichen aus den Zinsaufwendungen fir Kredite fir die Finanzierung von Immobilien.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens

Das Geschaftsjahr 2016/2017 verlief fiir die DKR sehr positiv. Neben dem weiteren Portfolioaufbau, dem
deutlichen Anstieg der Vermietungserlése und des Bewertungsergebnisses sowie der erfolgreichen
Kapitalerh6hung und der Aufnahme in den Prime Standard, haben sich auch alle wesentlichen Kennzahlen —
wie dargestellt - deutlich verbessert. Weiterhin hat die DKR ihre internen Strukturen gezielt aufgebaut und
professionalisiert. Insofern sieht das Management der DKR die Gesellschaft fiir die weitere erfolgreiche
Entwicklung gut aufgestellt.

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Leerstandsquote betragt zum Bilanzstichtag 14,6 % (30.09.2016: 12,0%) und hat sich im Wesentlichen
durch die Akquisition der Objekte in MeiBen und Plauen zum Ende des Geschéftsjahres erhdht. Die WALT
des Portfolios betrédgt zum Stichtag 4,6 Jahre (30.09.2016: 4,5 Jahre).

1.3 Chancen-und Risikobericht sowie -Prognhosebericht

1.3.1 Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DKR

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Wertschdpfungspotenziale der geschéftlichen Aktivitdten der
Gesellschaft zu identifizieren und ihre Ausschépfung in einer Art und Weise zu ermdglichen, die zu einer
nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts fuhrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist eine
strukturierte, frihzeitige Auseinandersetzung mit potenziell ungiinstigen Entwicklungen und Ereignissen
(Risiken), die es dem Vorstand erméglicht, rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen Schadens gegensteuernde
MaBnahmen zu ergreifen.

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

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet die folgenden wesentlichen Elemente:

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

e eine regelmaBige oder anlassbezogene Risikoinventur;

o die Dokumentation relevanter Risiken zur regelméaBigen oder anlassbezogenen Information der
Unternehmensfihrung;

e ceine in zeitlichen Abstanden durchgefiihrte, regelméaBige Bewertung der festgestellten Risiken und die
Entscheidung hinsichtlich etwaiger GegenmaBnahmen beziehungsweise der bewussten Akzeptanz
Uberschaubarer Risiken durch den Vorstand,

e ein internes Kontrollsystem (IKS), das mit Elementen wie dem Vier-Augen-Prinzip sowie
Funktionstrennungen, welches auf eine richtige und vollstdndige Rechnungslegung ausgerichtet ist und
einen sicheren Rechnungseingangs- und Auszahlungsprozess gewahrleistet.

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

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

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

c) Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmaBig und frihzeitig Uber alle bestehenden Risiken und
mdglichen GegenmaBnahmen informiert. Im Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Berichterstattung je
nach Sachverhalt und Risikobewertung ad hoc, wéchentlich, monatlich oder quartalsweise.

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

e) Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocontrollings ist die methodische und inhaltliche Planung,
Uberwachung und Steuerung des Risikomanagementsystems durch einen qualifizierten Risikomanager.
Das Risikocontrolling umfasst alle Phasen des Risikomanagementprozesses und ist vom Vorstand
regelmafBig methodisch und inhaltlich anzupassen.



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

Mio. EUR
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Eintrittswahrscheinlichk

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

Allgemeine, strategische und marktspezifische Risiken

a) Politische, rechtliche und gesellschaftliche Risiken

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

b) Konjunkturelle Risiken

Die DKR erzielt ihre Umsétze bislang ausschlie3lich in Deutschland. In Anbetracht dessen kann insbesondere
eine Verschlechterung der nationalen konjunkturellen Rahmenbedingungen, verbunden mit einem Anstieg
der Erwerbslosenzahl, zu einem negativen Einfluss auf das Miet- und Preisniveau fihren und die Bonitat der
potenziellen Mieter und Kaufer von Immobilien beeintréachtigen. Dies kann sich regional auch unterschiedlich
stark auswirken, sodass die DKR hier betroffen sein kann. Weiterhin kann die nationale Konjunktursituation
auch erheblich von der internationalen Entwicklung abh&ngen.

c) Branchenrisiken im Einzelhandelssektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven Wettbewerb der zahlreichen Anbieter geprégt. Diesbezlglich
besteht die Gefahr, dass die Konkurrenz zu einem verstarkten Preisdruck und geringeren Margen flhrt. Dies
kann sich auch auf die Situation der verschiedenen Einzelhandelsstandorte der DKR nachteilig auswirken,
indem Mietvertrage nicht verléangert oder Mieten reduziert werden.



Weiterhin sieht sich der stationdre Einzelhandel aufgrund der Digitalisierung deutlichen zukinftigen
Veranderungen unterworfen. So testen derzeit alle groBen Lebensmitteleinzelhandler und
Onlinehandelsplattformen in verschiedenen GroBstadten Onlinemodelle mit Lieferservice. Sollte sich dieser
Trend mittel- bis langfristig auch in den regionalen Standorten der DKR vollkommen durchsetzen, besteht die
Gefahr, dass Mietvertrage hier nicht verlangert werden.

Der Vorstand schatzt diese Risiken momentan insgesamt als gering ein, da die Deutsche
Lebensmittelbranche derzeit boomt und weiter expandiert, was sich durch unsere Vermietungstatigkeit
bestatigt. Weiterhin sehen wir auf absehbare Zeit kein signifikantes Risiko flr die Geschéftstatigkeit der DKR
durch Onlinelieferservices, die sich noch in den Urspriingen der Entwicklung befinden und im Moment weder
profitabel noch 6kologisch ausgereift sind. Zudem sind diese Services in den Regionen der DKR nicht
vorhanden und werden dies voraussichtlich auf absehbare Zeit auch nicht.

d) Anderungen des Finanzierungsumfelds/Kapitalmarktes

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

Unternehmensspezifische Risiken

a) Risiken aufgrund der Nutzung der IT

Die DKR nutzt alle gadngigen und modernen IT-Anwendungen und wird hier durch einen externes Systemhaus
betreut. In diesem Zusammenhang besteht grundsétzlich ein Risiko von Totalausfallen sowohl bei der DKR
als auch beim Dienstleister, was zu erheblichen Stérungen im Geschéaftsablauf fihren kénnte. Weiterhin
besteht das Risiko von Angriffen auf die Systeme der DKR und somit dem Zugriff von Unberechtigten auf die
Daten der DKR.

Um dem entgegenzuwirken, nimmt der Dienstleister regelméaBig alle notwendigen Betriebs-, Administrations-
und Wartungsarbeiten vor und Gbernimmt auch die vertragliche Haftung dafiir. Alle Mitarbeiter sind zudem
angehalten, sich bei der Nutzung der IT anwendungsgerecht zu verhalten.

b) Personalrisiken

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwaltungsstruktur der DKR besteht ein Risiko, dass qualifizierte und
leistungsstarke Mitarbeiter und Wissenstrager das Unternehmen verlassen und nicht in angemessener Zeit
ersetzt werden kdnnen.

c) Finanzwirtschaftliche Risiken
Im Rahmen seiner Geschéftstatigkeit ist die DKR Finanzierungs-, Liquiditats- und Zinsrisiken ausgesetzt.

Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verandernde
unternehmens- oder marktbezogene Entwicklungen nicht oder nur zu unglnstigeren Bedingungen
vorgenommen werden kdnnen, was sich negativ auf die weitere Ankaufsfinanzierung sowie die Ertragslage
der DKR auswirken kdnnte. Sollten hieraus Probleme bei der Bedienung laufender Kredite resultieren,
kénnten Kreditgeber zwangsweise Verwertungen von Immobiliensicherheiten veranlassen, und solche
Notverkaufe kénnten zu erheblichen finanziellen Nachteilen fir die DKR fiihren.

Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die DKR mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen und
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beobachtet intensiv die Entwicklung des Finanzierungsmarkts. Hierbei werden auch Kkurzfristige
Finanzierungsmdglichkeiten in Anspruch genommen, um sich durch geplante Mietvertragsverlangerungen
attraktive langfristige Finanzierungsmdglichkeiten zu sichern.

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

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

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Prolongation beziehungsweise Umfinanzierung anstehenden
Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbestanden. Um sich gegen
nachteilige Auswirkungen von Anderungen des Zinsniveaus abzusichern, nutzt die DKR fiir die
Finanzierungen in Abhéangigkeit von der Marktsituation und von der Beurteilung der Marktperspektiven
Zinsfestschreibungen. Der direkte Einfluss von Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus auf den Erfolg des
Unternehmens Uber die Verdnderungen der Cashflows ist relativ gering im Vergleich zu den mdglichen
mittelbaren Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus auf die Immobiliennachfrage.

d) Rechts- und Prozessrisiken

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

Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen Einfluss auf die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft haben kdnnten, bestehen gegenwartig nicht.

Durch den Bérsengang hat die Gesellschaft die Pflichten des WpHG umzusetzen. Daraus ergeben sich
héhere organisatorische und informatorische Aufgaben die zwangslaufig mit héheren Kosten verbunden sind.
Diesem Risiko wird durch die Einstellung einer erfahrenen IR-Managerin begegnet.

e) Steuerliche Risiken

Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DKR den Regelungen des REIT-Gesetzes zu entsprechen. So
sind der Investitionsgegenstand, das Investitionsvolumen sowie die Geschéftstatigkeit insbesondere durch
folgende Regelungen eingeschrankt oder beeinflusst:

» Ausschluss des Erwerbs von inlandischen Bestandsmietwohnimmobilien,

» Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an Immobilien-Kapitalgesellschaften,

» Ausschluss des Immobilienhandels;

+ Begrenzung der Rucklagenbildung;

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

+ Begrenzung der immobiliennahen Nebentatigkeiten fur Dritte,
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* Mindesteigenkapital von 45% des unbeweglichen Vermdgens.

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

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

Des Weiteren kénnen der Gesellschaft (Straf-)Zahlungen aus der Nichteinhaltung der Bestimmungen des
REIT-Gesetzes drohen. Der Gesellschaft drohen dariiber hinaus gemaB den Satzungsbestimmungen
Entschadigungsanspriiche der Aktiondre bei Verlust des REIT-Status wegen VerstoBes gegen die
Streubesitzquote von mindestens 15% und/oder der Hochstbeteiligungsquote von 10%. Anspruchsberechtigt
sind Aktionare, denen weniger als 3% der Stimmrechte zustehen. Die fehlende Praxis in der Anwendung des
REIT-Gesetzes durch die zustédndigen Aufsichts- und Steuerbehérden kénnten in strittigen Einzelféllen zu
einer nachteiligen Auslegung der Gesetzesanwendung fihren oder die Gesellschaft zwingen, sich der neuen
Rechtslage anzupassen.

Immobilienspezifische Risiken

a) Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

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

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

b) Bestands- und Bewertungsrisiken

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

Des Weiteren kann es bei von der Gesellschaft gehaltenen Immobilienbestanden zu einer bermaBigen
Abnutzung kommen, die friher oder in gréBerem Umfang als urspringlich geplant Instandhaltungs- und
RevitalisierungsmaBnahmen erfordert. Zudem kann sich auch herausstellen, dass die baulichen Anlagen
einen anféanglich nicht erwarteten Sanierungsbedarf aufweisen, der zu Mehrkosten flr die Gesellschaft fihrt,
ohne dass diese zunéchst entsprechenden Mehreinnahmen gegenlberstehen.

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

Mit dem weiteren Wachstum des Immobilienportfolios und der dadurch besseren Standort- und
Mieterdiversifikation werden sich diese Einzelrisiken aus der Gesamtportfolioperspektive verringern. Den
Immobilienbestands- und Bewertungsrisiken flr die jeweiligen Standorte wird mit den unter a) beschriebenen
MaBnahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grundsatzlich das Risiko der Zerstérung einzelner Objekte durch
hdhere Gewalt oder Elementarschaden. Diesen Risiken wird durch ausreichenden Versicherungsschutz mit
namhaften und leistungsstarken Versicherungsgesellschaften begegnet.

c) Vermietungsrisiko

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

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

d) Baurisiko

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

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

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem bei der DKR wurde mit dem Ziel implementiert, durch
die Einrichtung geeigneter Kontrollmechanismen innerhalb des internen und externen Rechnungslegungs-
und Berichterstattungsprozesses eine hinreichende Sicherheit im Hinblick auf einen vollstdndigen und
richtigen Jahresabschluss zu gewébhrleisten.
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Mindestens im Quartalsrhythmus erhélt die Gesellschaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach ihren
Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen, in denen sie Uber wichtige, vertragsrelevante und
gegebenenfalls von der Planung abweichende Vorgénge informiert wird. Die Auswertungen werden analysiert
und plausibilisiert und auf erkennbare Risiken untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet und in die
turnusmanige bzw. ad-hoc Risikoberichterstattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagementsystem der DKR zielt darauf ab, das Risiko wesentlicher
Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage zu vermindern. Dazu
werden die zugrundeliegenden Daten regelmaBig analytisch anhand von Erwartungswerten gespiegelt. Der
fir wesentliche Teile des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft beauftragte Dienstleister wird
insofern eng und fortlaufend (ber die aktuelle Geschéaftsentwicklung informiert. Die Dienstleistungen
umfassen die Erfillung der Buchfiihrungspflichten gemaB Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme des
Zahlungsverkehrs, die Erstellung von Ergebnisrechnungen, Kontenanalysen, monatlichen Umsatzsteuer-
Voranmeldungen sowie betriebswirtschaftliche 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
wirksames internes Kontrollsystem Uberwacht, das die OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung und die
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen sichert. Hierbei sind insbesondere die klare Zuordnung von
Verantwortung und Kontrolle unter Beachtung des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips der
Funktionstrennung, angemessene Zugriffsregelungen in den abschlussrelevanten EDV-Systemen und
Berlcksichtigung der erkannten und bewerteten Risiken zu nennen. Fir die Ermittlung von Marktwerten der
Immobilien zieht die Gesellschaft externe Sachverstédndige hinzu. Die DKR hat sich von der fachlich-
qualitativen und kapazitativen Eignung der mit dem Rechnungslegungsprozess und den
Bewertungsgutachten befassten Dienstleister und Mitarbeiter Uberzeugt. Angesichts der noch geringen
UnternehmensgréBe hat die DKR bisher von der Einrichtung einer Internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

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

Einschatzung des Gesamtrisikos

Die Gesamtrisikolage wird durch den Vorstand als gering eingeschatzt und hat sich nicht wesentlich
gegenliber den Vorjahren verdndert. Bei den genannten Einzelrisiken schatzen wir derzeit das
Wettbewerbsrisiko sowie die Finanzierungsrisiken aus sich erhéhenden Leitzinsen als auch Risiken aus dem
Assetmanagement als mittlere Risiken ein, wobei sich im Berichtsjahr keine wesentlichen neuen Ereignisse
und damit verbundene Risikoerhdhungen ergeben haben.

Nach unserer Einschatzung bestehen derzeit keine konkreten bestandsgefahrdenden Risiken.
Chancen der kiinftigen Entwicklung

Im Berichtsjahr hat die DKR durch die zwei durchgefihrten KapitalmaBnahmen eine breitere
Eigenkapitalbasis geschaffen und die Mittel zlgig in renditestarke Einzelhandelsimmobilien investiert.
Weiterhin konnte die DKR angesichts des glnstigen Finanzierungsumfeldes und der gewachsenen
Unternehmensbonitat langfristige Darlehen zu glnstigen Zinskonditionen abschlieBen. Damit stehen der
Gesellschaft weitere Investitionsmittel zur Verfligung bei gleichzeitiger Reduzierung der durchschnittlichen
Fremdkapitalverzinsung. Dadurch wird die Cashflowstéarke der Gesellschaft weiter steigen, was ab dem

14



kommenden Geschaftsjahr in regelmafBige Dividendenausschiittungen minden wird.

Weiterhin geht der Vorstand davon aus, dass durch die zunehmende Beachtung der DKR als verlasslicher
Immobilienpartner des Einzelhandels auch in Zukunft weitere Ankaufe sowie die Verlangerung von
Mietvertrdgen erfolgen werden. Bei erfolgreicher Umsetzung wird die DKR dadurch starke Zuwéachse im
Immobilienvermdgen als auch der Ertragslage verzeichnen kénnen.

1.3.2 Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukiinftigen Geschéftsverlauf der DKR beruhen auf den Einschatzungen
des Vorstands. Die getroffenen Annahmen werden auf der Grundlage der vorliegenden Informationen derzeit
als realistisch betrachtet. Grundsétzlich bergen zukunftsbezogene Aussagen jedoch ein Risiko, dass die
Entwicklungen weder in ihrer Tendenz noch ihrem Ausmaf tats&chlich eintreten.

Erreichung der Vorjahresprognosen 2016/2017

Wie prognostiziert lag der Fokus des operativen Geschéfts im Geschéaftsjahr 2016/2017 auf der
Bestandsbewirtschaftung sowie dem Ankauf weiterer Einzelhandelsimmobilien. Dadurch konnte im
abgelaufenen Geschéftsjahr ein deutlich positives Jahresergebnis erzielt werden.

Auch die wesentliche finanzielle Kennzahl FFO ist der Prognose entsprechend deutlich gestiegen, was sich
wesentlich ankaufsbedingt ergeben hat.

Die Liquiditatsausstattung war ebenfalls wie prognostiziert jederzeit gesichert. Dies wurde durch die
Cashflows aus der laufenden Bewirtschaftung sowie auch durch die Aufnahme von Bankdarlehen und eine
Kapitalerh6hung erreicht.

Prognose flir das Geschéftsjahr 2017/2018

Im Geschéftsjahr 2017/2018 wird der operative Schwerpunkt der DKR weiterhin auf einer effizienten
Bestandsbewirtschaftung, der Revitalisierung von Objekten sowie der weiteren Akquisition von
Einzelhandelsimmobilien geméaB den Investitionskriterien liegen. Die Investitionen sollen auf der
Finanzierungsseite durch marktgerechte Darlehensneuaufnahmen sowie KapitalmaBnahmen in maBvollem
Umfang unterlegt werden.

Auf Basis der aktuellen Planung geht der Vorstand davon aus, im Geschéftsjahr 2017/2018 folgende
wesentliche Kennzahlen zu erreichen:

e Deutlich héheres Jahresergebnis als im Vorjahr
e Steigerung der Mieterldse auf mindestens 30 Mio. EUR
e FFO von mindestens 16 Mio. EUR

e Net-LTV von maximal 55% (auf Basis der IFRS-Zahlen)
e Dividende von mindestens 0,20 EUR je Aktie (basierend auf aktueller Aktienanzahl)

1.4 Vergutungsbericht

Grundziige des Vergiitungssystems

Vergiitung des Vorstandes

Es besteht kein Anstellungsvertrag zwischen dem Vorstandsvorsitzenden und der DKR, da dieser seine
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Vergiltung als Vorstand der Obocap von dieser Gesellschaft bezieht. Der Vorstandsvorsitzende erhalt eine
erfolgsunabhangige Vergltung in Hohe von 72 TEUR, die durch Kostenumlage von der Gesellschafterin
Obotritia Capital KGaA an die DKR weiterbelastet wird. Es bestehen keine darlber hinaus gewéahrten
Zuwendungen oder variable Vergitungen.

Die anderen Vorstandsmitglieder haben ihre Vorstandstatigkeit am 1. Juli 2017 begonnen. Bis zum Ende des
Geschéftsjahres 2016/2017 setzten sich die Beziige aus einem Festgehalt in Hohe von 120 TEUR pro Jahr
sowie einer variablen Vergitungskomponente zusammen, welche fir den Zwischenzeitraum pauschal und
zeitanteilig gewdhrt worden sind. Mit dem Beginn des Geschéftsjahres 2017/2018 wird ein neues
Vergltungssystem aufgesetzt, welches sich an den Empfehlungen des DCGK orientieren wird und durch den
Aufsichtsrat zu genehmigen ist. Hieraus werden sich keine Erh6hungen der Vorstandsvergitungen ergeben.
Weiterhin steht den Vorstandsmitgliedern die private Nutzung eines Dienstwagens zu.

Im Geschéftsjahr 2016/2017 wurden folgende Vorstandsvergitungen gewahrt:

Gewaihrte Vergutung:

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth

TEUR seit 1. Juli 2017 seit 1. Juli 2017
Festvergtitung 72 30 30
Variable Vergltung 0 12,5 12,5
Nebenleistungen 0 0 0
Summe 72 42,5 42,5

Bezogene Verglitung:

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth

TEUR seit 1. Juli 2017 seit 1. Juli 2017
Festvergitung 72 30 30
Variable Vergitung 0 12,5 12,5
Nebenleistungen 0 0 0
Summe 72 42,5 42,5

Vergiitung des Aufsichtsrates
Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten erfolgsunabhangig EUR 5.000 pro Jahr und pro rata temporis. Der

Vorsitzende erhalt die zweifache und der stellvertretende Vorsitzende die eineinhalbfache feste Vergltung
eines Mitgliedes des Aufsichtsrates.

15 Abhéngigkeitsbericht und Gesamteinschatzung

Die DKR ist ein von der Obotritia Capital KGaA abh&ngiges Unternehmen. Entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften hat der Vorstand der DKR fir das abgelaufene Geschéaftsjahr einen Bericht Gber die Beziehungen
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zu verbundenen Unternehmen (Abhé&ngigkeitsbericht) erstellt und darin abschlieBend erklart:

LHiermit erklaren wir gemaR § 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im vorstehenden Bericht
Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschaften nach den Umstanden, die
uns in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtisgeschafte vorgenommen wurden, bei jedem
Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. MaBnahmen auf Veranlassung oder im
Interesse der Obotritia Capital KGaA oder mit ihr verbundenen Unternehmen wurden weder getroffen noch
unterlassen.”

1.6 Sonstige Angaben nach §289 Abs. 4 HGB und Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a
HGB a.F.

Zusammensetzung des Grundkapitals, Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in 24.760.285 auf Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien.
Zum Bilanzstichtag hélt die Gesellschaft keine eigenen Aktien. Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und
Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fir eine Stimme in der Hauptversammlung. Die Aktien kénnen nach den
fur auf den Inhaber lautende Aktien geltenden rechtlichen Vorschriften frei Ubertragen werden. Es wurden
keine Aktien mit Sonderrechten ausgegeben, die Kontrollbefugnisse verleihen. Soweit Arbeitnehmer an der
Gesellschaft beteiligt sind, tGiben diese ihr Kontrollrecht unmittelbar aus.

Anteilsbesitz von 10% oder mehr der Stimmrechte

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

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

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 9. Marz 2017 ermdachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 8. Marz 2022 durch Ausgabe neuer auf den Inhaber
lautender nennwertloser Stlickaktien gegen Bar- oder Sacheinlage einmal oder mehrmals um bis zu
insgesamt EUR 12.380.142,00 zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2017). Das genehmigte Kapital 2016 wurde
aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung am 9. Marz 2017 erméachtigt, bis zum 8. Marz 2022 mit
Zustimmung des Aufsichtsrates einmalig oder mehrmals auf den Inhaber lautende Options- oder
Wandelschuldverschreibungen (zusammen ,Schuldverschreibungen®) im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR
150.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbeschrankung auszugeben und den Inhabern von
Optionsschuldverschreibungen Optionsrechte oder -pflichten und den Inhabern von
Wandelschuldverschreibungen Wandlungsrechte oder —pflichten fur auf den Inhaber lautende Aktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital in Héhe von je 1,00 EUR nach naherer MaBRgabe
der Bedingungen der Schuldverschreibungen zu gewahren oder aufzuerlegen.
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Dafir ist das Grundkapital um bis zu EUR 10.000.000,00 durch die Ausgabe von bis zu 10.000.000,00 neuen,
auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 1) Das alte Bedingte Kapital | vom 20.
April 2016 wurde aufgehoben.

Weiterhin wurde durch Hauptversammlungsbeschluss am 9. Marz 2017 das Grundkapital der Gesellschaft
um bis EUR 2.380.142,00 durch Ausgabe von bis zu 2.380.142 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
mit Gewinnberechtigung ab Beginn des Geschéftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 11).
Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber von Schuldverschreibungen,
die aufgrund des Erméachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 30. Januar 2015 ausgegeben
werden.

Ruckkauf eigener Aktien

Durch die Hauptversammlung am 20. April 2016 hat die Gesellschaft den Vorstand erméchtigt, bis zum 19.
April 2021 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 Auslbung der
vorliegenden Erméchtigung bestehenden Grundkapitals zu jedem zuldssigen Zweck im Rahmen der
gesetzlichen Beschrankungen zu erwerben.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstandes Uber die Bérse oder mittels eines an alle
Aktiondre gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots erfolgen. Der zu zahlende Gegenwert je Aktie (ohne
Erwerbsnebenkosten) darf den Mittelwert der jeweils letzten Aktienkurse (Schlusskurse) der Aktie der
Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wertpapierbdrse an den letzten zehn Handelstagen vor dem
Abschluss des Verpflichtungsgeschéafts zum Erwerb bzw. dem Tag der Veréffentlichung des Angebots nicht
um mehr als 10% Uber- oder unterschreiten.

Satzungsanderungen

Fir Satzungsanderungen bedarf es der im Aktiengesetz 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

stellvertretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der Anstellungsvertrdge und der Widerruf der Bestellung
erfolgen durch den Aufsichtsrat.
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1.7 Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemas § 289a HGB a.F.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG hat mit Datum vom 5. Dezember 2017 eine Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 289a HGB a.F. abgegeben und diese auf der Internetseite www.deutsche-
konsum.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik Corporate Governance zuganglich gemacht.

Broderstorf, 08. Dezember 2017
Deutsche Konsum REIT-AG

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
CEO CIO CFO
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Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf
Bilanz zum 30. September 2017

in EUR
AKTIVA 30.09.2017 30.09.2016 PASSIVA 30.09.2017 30.09.2016
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgenswerte I. Gezeichnetes Kapital 24.760.285,00 18.447.003,00
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, Il. Kapitalricklage 74.238.796,32 32.129.441,58
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte 2.852,00 3.753,00 IIl. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 0,00  98.999.081,32 -6.129.970,27

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Bauten
2. geleistete Anzahlungen

B. Umlaufvermogen
I. Vorrate
1. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. sonstige Vermogensgegenstdnde

1. Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

216.470.926,48
413.138,75

222.616,10
295.117,63
2.343.151,25

216.884.065,23

4.113.655,67

2.860.884,98

1.160.530,23

1.254.919,84

124.633.278,45
14.656.317,38

2.392.567,27

233.698,96
0,00
1.408.310,29

10.334.619,88

1.741.837,92

B. Geleistete Ei

nlagen auf Pflichtwandelanleihe
davon konvertibel Euro 0,00 (Vorjahr Euro 14.110.000,00)

C. Riickstellungen

1.

Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Anleihen

U b W N

davon konvertibel Euro 37.000.000,00
(Vorjahr Euro 37.000.000,00)

. Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten

. erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
. sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern Euro 4.097,02 (Vorjahr Euro 1.170,75)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
Euro 0,00 (Vorjahr Euro 0,00)

37.261.666,67

72.825.571,16
3.346.079,06
1.277.417,33
10.819.079,78

89.029,12

0,00

1.658.983,51

125.618.843,12

14.110.000,00

833.265,00

37.261.666,67

42.213.965,92
2.416.022,79
597.605,03
0,00
13.525.383,43

Summe Aktiva

226.276.907,95

155.404.383,15

Summe Passiva

226.276.907,95

155.404.383,15




Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.10.2016 bis 30.09.2017

in EUR
Geschéftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerldse 20.909.918,44 11.734.858,40
2. Erh6hung des Bestands an
fertigen und unfertigen Erzeugnissen 1.721.088,40 1.277.917,69
3. sonstige betriebliche Ertrage 100.634,70 4.833.130,25
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen 8.125.253,64 4.039.754,79
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 171.383,91
b) soziale Abgaben und
Aufwendungen fir
Altersversorgung und
fir Unterstiitzung 22.776,50 194.160,41 50.471,88
6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen 6.652.987,07 4.299.941,21
7. sonstige betriebliche Aufwendungen 2.620.538,53 2.300.587,33
8. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 442.978,38 166.598,36
-davon aus verbundene
Unternehmen Euro 442.937,48 (Euro 160.159,72)
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.674.367,94 3.607.846,95
-davon an verbundene
Unternehmen Euro 566.297,34 (Euro 104.571,65)
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -1.406,33
11. Ergebnis nach Steuern 907.312,33 3.715.308,87
12. sonstige Steuern 17.602,32 0,00
13. Jahresiiberschuss 889.710,01 3.715.308,87
14. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -6.129.970,27 -9.845.279,14
15. Entnahmen aus der Kapitalriicklage 5.240.260,26 0,00

16. Bilanzgewinn 0,00 -6.129.970,27



Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf
Eigenkapitalspiegel zum 30. September 2017
in EUR

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn /
Bilanzverlust

Summe Eigenkapital

Stand 01.10.2015 110.155,00 30.625.911,88 0,00 -9.845.279,14 20.890.787,74
Periodenergebnis 3.715.308,87 3.715.308,87
Barkapitalerhdhungen/ - minderungen 3.355.768,00 16.484.609,70 19.840.377,70
Sachkapitaleinlage / Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln 14.981.080,00 -14.981.080,00 0,00
Stand 30.09.2016 18.447.003,00 32.129.441,58 0,00 -6.129.970,27 44.446.474,31
Stand 01.10.2016 18.447.003,00 32.129.441,58 0,00 -6.129.970,27 44.446.474,31
Periodenergebnis 889.710,01 889.710,01
Barkapitalerhéhungen/ - minderungen 4.653.282,00 34.899.615,00 39.552.897,00
Einstellung / Entnahmen aus Ricklagen -5.240.260,26 5.240.260,26 0,00
Kapitalerhohung aus Wandlung 1.660.000,00 12.450.000,00 14.110.000,00
Stand 30.09.2017 24.760.285,00 74.238.796,32 0,00 0,00 98.999.081,32




Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf
Kapitalflussrechnung fiir den Zeitraum 1. Oktober 2016 bis 30. September 2017

Angaben in TEUR

+/-
+/-

+/-

+/-

Jahresergebnis

Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Abschreibungen/ Zuschreibungen immaterielles Vermégen, Sachanlagen und
Finanzanlagen

Wertminderungen auf Vorrate und Forderungen

Gewinn/Verlust aus assoziierten Unternehmen und anderen finanziellen
Vermdgenswerten

Auszahlung Kosten Eigenkapitalbeschaffung (nach Ertragssteuern)
Gewinn/ Verlust aus Abgangen von Finanzanlagen

Gewinn/ Verlust aus Abgdngen von Sachanlagevermogen
Zunahme/ Abnahme der Rickstellungen
Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsichliche Ertragssteuern
Ertragsteueraufwand/-ertrag latente Ertragssteuern

Erhaltene Ertragssteuern

Gezahlte Ertragssteuern

Sonstige Beteiligungsertrage

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

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/ Ertrége

Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit

+
+

Einzahlungen aus Abgdngen von Sachanlagen

Einzahlungen aus Abgdngen von immateriellen Vermégenswerten
Auszahlungen fir Investitionen in Sachanlagen

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielles Vermogen

Einzahlungen aus Abgéngen von Finanzanlagen

Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen

Erhaltene Dividenden

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen

Auszahlung Kosten Eigenkapitalbeschaffung (nach Ertragssteuern)
Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen

Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unternehmensanleihen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Kosten in Zusammenhang mit der Aufnahme von Krediten
Auszahlungen fir die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdanderungen der liquiden Mittel
Liquide Mittel am Anfang der Periode
Liquide Mittel am Ende der Periode*

Blatt 4

2016/2017 2015/2016
889,7 3.715,3
4.231,4 3.441,2
6.653,0 4.299,9
129,2 271,8
0,0 0,0
1.253,3 0,0
0,0 0,0
-4,3 7,7
825,7 -206,5
0,0 -1,4
0,0 0,0
2,0 39,7
0,0 0,0
0,0 0,0
-2.838,2 -1.271,8
622,8 -2.950,6
0,0 -4.822,1
11.764,6 2.507,8
8,3 55,0
0,0 0,0
-83.249,1 -63.357,3
0,0 -4,5
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 573,9
0,0 0,0
0,0 57,2
0,0 0,0
-83.240,8 -62.675,7
39.552,9 19.840,4
-1.253,3 0,0
0,0 14.110,0
0,0 0,0
44.019,1 52.289,7
-451,6 -537,6
-15.928,1 -17.102,8
-3.636,8 -2.445,1
0,0 0,0
62.302,1 66.154,6
-9.174,1 5.986,7
10.334,6 4.347,9
1.160,5 10.334,6




Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

ANHANG zum Jahresabschluss zum 30.09.2017

1. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Gesellschaft mit Sitz in Broderstorf, ist im Handelsregister des Amtsgerichts Rostock unter der Nr. HRB
13072 eingetragen. Nach Eintragung als Aktiengesellschaft am 23.12.2014 ist die Deutsche Konsum REIT-
AG (,die Gesellschaft”) seit dem 15.12.2015 bérsennotiert. Den REIT-Status erhielt sie am 13.01.2016. Als
REIT-Aktiengesellschaft ist die Gesellschaft von der Kdrperschaftsteuer und der Gewerbesteuer befreit.
Der Jahresabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den Vorschriften des Handelsgesetzbuches, des Ak-
tiengesetzes, des REIT-Gesetzes und der Satzung aufgestellt. In Euro ausgewiesene Anhangangaben er-
folgen teilweise in Tausend Euro (TEUR).

Die Gesellschaft ist als kapitalmarktorientierte Kapitalgesellschaft i.S.d. § 264d HGB als groBe Kapitalge-
sellschaft nach § 267 Abs. 3 Satz 2 HGB einzuordnen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsétzlich den im Vorjahr angewandten Me-
thoden.

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und sofern sie der Abnut-
zung unterlagen, um planmafige Abschreibung vermindert.

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

Fiar Gebaude werden Nutzungsdauern zwischen 4 und 35 Jahren zu Grunde gelegt. AuBerplanméBige
Abschreibungen werden bei einer voraussichtlich dauernden Wertminderung vorgenommen.

Bei den unfertigen Leistungen wurden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten ausgewiesen. Bei der
Bewertung wurden Umlageausfallwagnisse berlicksichtigt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstéande sind mit dem Nennwert oder mit dem am Bilanz-
stichtag niedrigeren Wert angesetzt. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getra-
gen.

Die Riickstellungen wurden in H6he des nach kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetra-
ges nach § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB angesetzt. Die Rickstellungen berlicksichtigen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewissen Verbindlichkeiten. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt,
soweit hinreichend objektive Hinweise fir ihren Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von
Uber einem Jahr werden entsprechend § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag passiviert.

Aufgrund des im Januar 2016 erlangten REIT-Status, der eine Steuerfreiheit fiir die Gesellschaft rickwir-
kend ab den 1. Januar 2016 bedeutet, werden zukiinftig keine temporéaren Unterschiede zur tatsachlichen
Steuer entstehen. Steuerlich ist bei der Gesellschaft das Wirtschaftsjahr gleich dem Kalenderjahr. Die Steu-
ern vom Einkommen und vom Ertrag betragen TEUR 0,0 (Vj.: TEUR 1,4).



3. Angaben zur Bilanz

Die Forderungen sind innerhalb eines Jahres fallig.

Unter den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind im Wesentlichen Forderungen gegenlber
der Obotritia Capital KGaA von TEUR 290,1 (Vj.: TEUR 0,0) enthalten. Die Obotritia Capital KGaA ist zum
Bilanzstichtag mit 8,95% beteiligt.

Der Rechnungsabgrenzungsposten umfasst mit TEUR 1.219,3 (Vj.: TEUR 1.741,8) die Aktivierung des
Disagios aus dem tatsachlichen Erwerbspreis der Wandelanleihe und dem rechnerisch ermittelten Betrag
einer entsprechenden Schuldverschreibung ohne Options- oder Riicktauschrecht. Das Disagio wird linear
Uber die Laufzeit der Wandelanleihe abgeschrieben. Des Weiteren beinhaltet der Rechnungsabgrenzungs-
posten gezahlte Erbbauzinsen in Héhe von TEUR 13,1.

Das gezeichnete Kapital wurde im Geschéftsjahr durch eine Kapitalerh6hung und die Wandlung des Pflicht-
wandlers auf TEUR 24.760,3 (Vj.: TEUR 18.447,0) erhoht. Die Aktien sind eingeteilt in 24.760.285 (Vj.:
18.447.003) nennbetragslose Stlickaktien. Die Aktien sind voll eingezahlt. Der auf die einzelnen Aktien
entfallende rechnerische Anteil am Grundkapital betragt wie im Vorjahr 1,00 Euro.

Die Anleiheglaubigerin der Wandelschuldverschreibung 2016/2018 hat lhre Wandlungsrechte am
27.12.2016 vollstandig ausgelibt. Das gezeichnete Kapital erhéhte sich um TEUR 1.660,0 auf TEUR
20.107,0 durch Ausgabe der Bezugsaktien.

Der Aufsichtsrat hat durch Beschluss vom 06.02.2017 seine Zustimmung zum Beschluss des Vorstandes
vom selben Tag zur Erhéhung des Grundkapitals gegeben. Das Grundkapital wurde gegen Bareinlagen
von TEUR 20.107,0 um TEUR 4.653,3 auf TEUR 24.760,3 erhdht, durch Ausgabe von bis zu 4.653.282
neuen auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von je 1,00
EUR.

Durch Hauptversammlungsbeschliisse stehen dem Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats folgende
Befugnisse zur Ausgabe neuer Aktien zur Verfligung:

Beschluss der Hauptver- anwendbar bis = Betrag in TEUR
sammlung

Genehmigtes Kapital 2017/ 09.03.2017 08.03.2022 12.380,1
Bedingtes Kapital | 09.03.2017 08.03.2022 10.000,0
Bedingtes Kapital Il 09.03.2017 30.01.2020 2.380,1

Die Kapitalriicklage veranderte sich um TEUR 42.109,4 von TEUR 32.129,4 auf TEUR 74.238,8. Die Ver-
anderung resultiert aus Einstellungen aus der Kapitalerhéhung in Héhe von TEUR 47.349,6 und Entnah-
men in Héhe von TEUR 5.240,2.

Die sonstigen Riickstellungen umfassen Riickstellungen fiir Aufbewahrungspflichten in Héhe von
TEUR 3,5 (Vj.: TEUR 3,5), fur Jahresabschluss- und Prifungskosten von TEUR 147,8 (Vj.: TEUR 104,0)
und ausstehende Rechnungen von TEUR 1.507,7 (Vj.: TEUR 725,8).

Unter den Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen sind Verbindlichkeiten gegendiber der
Obotritia Capital KGaA von TEUR 10.819,1 (Vj.: TEUR 0,0) enthalten. Im Vorjahre wurden diese Verbind-
lichkeiten von TEUR 13.450,7 unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.



Verbindlichkeiten | Restlaufzeit |

Insgesamt | unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre Gesichert
TEUR | TEUR TEUR TEUR TEUR

Wandelanleihen 37.261,7 261,7 37.000,0 0,0 0,0
(37.261,7) (261,7) (37.000,0) (0,0 (0,0

Verbindlichkeiten gegenlber 72.825,6 31.578,9 26.002,7 15.244,0 72.825,6
Kreditinstituten (42.213,9) (19.489,8) (15.376,7) (7.347,4) (42.213,9)
Erhaltene Anzahlungen 3.346,1 3.346,1 0,0 0,0 0,0
(2.416,0) (2.416,0) (0,0) (0,0 (0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferun- 1.277,4 1.277,4 0,0 0,0 0,0
gen und Leistungen (597,6) (597,6) (0,0) (0,0) (0,0
Verbindlichkeiten gegeniber 10.819,1 10.819,1 0,0 0,0 0,0
verbundenen Unternehmen (0,0 (0,0 (0,0) (0,0) (0,0)
Sonstige Verbindlichkeiten 89,0 89,0 0,0 0,0 0,0
(13.525,4) (13.525,4) (0,0) (0,0 (0,0

125.618,9 47.372,2 63.002,7 15.244,0 72.825,6

(96.014,6) (36.290,5) (52.376,7) (7.347,4) (42.213,9)

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind durch die Bestellung von Grundschulden, durch eine
selbstschuldnerische Burgschaft sowie durch die Abtretung von Mietforderungen besichert.

In den Flissigen Mitteln sind Kautionsgelder in Hohe von TEUR 75,0 (Vorjahr: TEUR 61,7) enthalten, de-
nen entsprechende sonstige Verbindlichkeiten gegeniiberstehen.

4. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

\ 01.10.2016-30.09.2017 01.10.15-30.09.2016 }

Euro Euro
Jahresilberschuss / Jahresfehlbetrag 889.710,01 3.715.308,87
Verlustvortrag aus dem Vorjahr -6.129.970,27 -9.845.279,14
Entnahmen aus der Kapitalriicklage 5.240.260,26 0,00
Entnahmen aus Gewinnricklagen 0,00 0,00
Einstellungen in Gewinnrlcklagen 0,00 0,00
Bilanzverlust /Bilanzgewinn 0,00 -6.129.970,27

5. Sonstige Erlauterungs- und Angabepflichten

Sonstige Haftungsverhéltnisse bestehen zum Bilanzstichtag nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Far die Nutzung von Geschéaftsrdumen, die Bereitstellung von Biroausstattung und Verwaltungspersonal
einschlieBlich der Tatigkeit des Vorstands wurde von der Obotritia Capital KGaA im Geschaftsjahr eine
Umlage von TEUR 334,2 (Vj.: TEUR 315,4) im Rahmen des abgeschlossenen Geschéftsbesorgungsver-
trags in Rechnung gestellt. Die Vertragslaufzeit betrégt 1 Jahr und verléngert sich stillschweigend jeweils
um ein weiteres Jahr, wenn nicht von einer Partei mit einer Frist von 3 Monaten zum jeweiligen Vertrags-
ende geklndigt wird.

Die Gesellschaft hat einen Verwaltervertrag mit der GV Nordost Verwaltungsgesellschaft mbH Uber die
Verwaltung der ab 2015 zugegangenen Objekte abgeschlossen. Im Berichtsjahr sind Aufwendungen in
Hoéhe von TEUR 593,8 (Vj: TEUR 187,9) angefallen. Fir zuséatzliche Tatigkeiten fallen gegebenenfalls zu-
satzliche Honorarleistungen an. Die Vertragslaufzeit beginnt mit dem jeweiligen Nutzen-Lasten-Wechsel
eines jeden Objekts und betrdgt 3 Jahre. Nach Ablauf der Festlaufzeit verldngert sich der Vertrag still-
schweigend jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht geklndigt wird.

Des Weiteren besteht ein Verwaltervertrag mit der Arnold Hertz & Co. Rostock GmbH Uber die Immobilie
in Schwedt. Im Berichtsjahr sind Aufwendungen in H6he von TEUR 62,8 (Vj: TEUR 63,7) angefallen. Die
Vertragslaufzeit endet am 31.12.2017. Nach Ablauf der Festlaufzeit verlangert sich der Vertrag stillschwei-
gend jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht gekiindigt wird.



Es besteht ein Management- und Beratungsvertrag mit der Elgeti Brothers GmbH. Die vereinbarte Vergu-
tung betragt jahrlich 0,5% des Bruttovermdgenswertes der Immobilien der Gesellschaft, berechnet anhand
der Erwerbspreise und Transaktionskosten und wird in vierteljahrlichen Abschlagen entrichtet. Im Berichts-
jahr betrugen die Aufwendungen TEUR 667,8 (Vj.: TEUR 199,8). Die Vertragslaufzeit betragt finf Jahre,
beginnend ab dem 7. Januar 2015.

Die jahrlichen Erbbauzinsen betragen TEUR 219,2 (Vj.: TEUR 132,4) bei einer durchschnittlichen Restlauf-
zeit von 38,41 Jahren.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten als Sicherheiten hinterlegte Bankbestande in Hohe von
TEUR 899,9 (Vj.: TEUR 572,8). Diese Vermdgensgegenstande stehen der Gesellschaft nicht kurzfristig zur
Verfagung.

Die Gesellschaft beschaftigte zwei Vollzeitkrafte (Vj:1) und finf Teilzeitangestellte (Vj:2).

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das fiir das Geschéaftsjahr berechnete Honorar fiir den Abschlussprifer DOMUS AG von TEUR 203,6 (Vj.:
TEUR 125,1) beinhaltet Honorare jeweils zuzlglich gesetzlicher Umsatzsteuer ausschlieBlich fir Ab-
schlussprifungsleistungen in Hohe von TEUR 121,6 (Vj.: TEUR 40,0), andere Bestatigungsleistungen von
TEUR 81,1 (Vj.: TEUR 72,1) sowie sonstige Leistungen im Hdhe von TEUR 0,9 (Vj.: TEUR 13,0). Die
anderen Bestatigungsleistungen betreffen die Erteilung eines Comfort Letters geman IDW PS 910 (TEUR
69,8), die Prifung der Gewinnprognose gemaf IDW PH 9.960.3 (TEUR 8,1) sowie die Priifung nach § 1
Abs. 4 REIT-Gesetz zum 30.09.2016 (TEUR 3,2). Aus Nachberechnungen sind TEUR 42 periodenfremde
Honorare enthalten.

Die Obotritia Capital KGaA, Potsdam, stellt als Mutterunternehmen einen Konzernabschluss zum 31.12.
auf. Dieser wird im Bundesanzeiger verdffentlicht. Der Konzernabschluss fir den kleinsten und gréBten
Kreis stellt die Obotritia Capital KGaA auf.

Organe der Gesellschaft:

Aufsichtsrat
Die Mitglieder des Aufsichtsrats und ihre Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren in-
und auslandischen Kontrollgremien im Geschéftsjahr 2016/2017:

( Name __ _______________ Beruf B tgliedschatishinfanderenikontiol remien

Hans-Ulrich Sutter Diplom-Kaufmann TAG Colonia-Immobilien AG, Hamburg
Aufsichtsratsvorsitzender (Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender)
Dusseldorf

Achim Betz Wirtschaftsprifer, Steu- | ¢ Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG,
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender erberater, Diplom-Kauf- Frankfurt am Main (Stellvertretender Auf-
Nirtingen mann sichtsratsvorsitzender)

e Deutsche Industrie Grundbesitz AG,
Rostock (Aufsichtsratsmitglied)

e Best Audit GmbH Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft, Hannover (Managing Partner)

e Hevella Capital GmbH & Co. KGaA, Pots-
dam, Aufsichtsratsvorsitzender (seit 24. Mai
2017)

e BSF Treuhand GmbH Wirtschaftsprufungs-
gesellschaft, Stuttgart, Managing Partner

Johannes C.G. (Hank) Boot Fondsmanager e Berentzen AG, Hasellinne (Aufsichtsratsmit-
London glied)

Nicholas Cournoyer Fondsmanager e Geschéaftsfihrer und Gesellschafter Montpe-
London lier Capital Advisors

Die Vergitung des Aufsichtsrats im Geschéaftsjahr betrug TEUR 27,5 (Vj.: TEUR 28,5) ohne Umsatzsteuer.
Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschisse gewéhrt; ebenso wurden keine Haf-
tungsverhaltnisse zugunsten von Aufsichtsratsmitgliedern eingegangen.



Vorstand
Der Vorstand und seine Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren in- und auslandi-
schen Kontrollgremien im Geschéftsjahr 2016/2017 stellen sich wie folgt dar:

| Name ___________________ Beruf _______Mitgliedschaften in anderen Kontroligremien

Rolf Elgeti Diplom-Kaufmann e TAG Immobilien AG, Hamburg
Vorstandsvorsitzender CEO Fair Value REIT-AG, Miinchen (bis 30.11.2017)

L]
Potsdam e Deutsche Leibrenten AG, Kdin

e Staramba SE, Berlin

e Laurus Property Partner, Miinchen
Alexander Kroth Diplom-Kaufmann Keine

Vorstandsmitglied CIO
(seit 1. Juli 2017)

Berlin

Christian Hellmuth Diplom-Kaufmann Keine
Vorstandsmitglied CFO (FH)

(seit 1. Juli 2017)

Berlin

Die Bezlige des Vorstands belaufen sich fur das Geschaftsjahr 2016/2017 auf TEUR 157,0 (Vj: TEUR
72,0). Die Vergltung des Vorstands Rolf Elgeti erfolgt durch Kostenumlage (TEUR 72,0) von der Gesell-
schafterin Obotritia Capital KGaA. Es bestehen keine dariiber hinaus gewahrten Zuwendungen.

Die Bezlige der Vorstandsmitglieder im Geschéaftsjahr 2016/2017 setzen sich wie folgt zusammen:

e Herr Rolf Elgeti 72.000,00 EUR (feste Vergitung)

e Herr Alexander Kroth 30.000,00 EUR (feste Vergitung) zuzlgl. 12.500,00 EUR (variable Vergiitung)

e Herr Christian Hellmuth 30.000,00 EUR (feste Vergutung) zuzlgl. 12.500,00 EUR (variable Vergitung)
Die Vorstandsmitglieder Herr Alexander Kroth und Christian Hellmuth gehéren dem Vorstand seit dem
01.07.2017 an.

Mitteilung gem. § 21 Abs. 1 und 1a WpHG / § 11 Abs. 5 REITG

Herr Rolf Elgeti, Potsdam, hat uns am 27.06.2017 mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil die Meldeschwel-
len von 3%, 5%, 10%, 15%, 20%, 25% und 30% Uberschritten hat und er am 27.06.2017 lber einen Stimm-
rechtsanteil von 31,69% verfligte (das entspricht 7.847.507 Stimmrechten). Ihm zugerechnete Stimmrechte
werden dabei Uber folgende von ihm kontrollierte Unternehmen gehalten, deren Stimmrechtsanteil jeweils
3% oder mehr betragt:

Obotritia Capital KGaA, Potsdam

Obotritia Alpha Invest GmbH, Potsdam
Forsterweg Beteiligungs GmbH, Potsdam
Obotritia Beteiligungs GmbH, Potsdam
Babelsberger Beteiligungs GmbH, Potsdam

Die Zerena GmbH hat uns am 06.03.2017 mitgeteilt, dass der Stimmrechtsanteil der Rocata GmbH die
Meldeschwellen von 3% und 5% Uberschritten hat und sie am 01.03.2017 Uber ein Stimmrechtsanteil von
5,65% verflgte (das entspricht 1.400.000 Stimmrechten)

Die Tiven GmbH, hat uns am 27.12.2016 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil die Meldeschwellen von 3%
unterschritten hat und sie am 27.12.2016 Uber einen Stimmrechtsanteil von 4,82% verfligte (das entspricht
969.659 Stimmrechten).

Corporate Government Codex (Erklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach § 161

AktG)

Am 05.12.2017 haben Vorstand und Aufsichtsrat die aktuelle Entsprechenserklarung nach § 161 AktG
abgegeben. Die Erklarung wurde den Aktionaren auf der Website der Gesellschaft (http:// www.deutsche-
konsum.de) dauerhaft zuganglich gemacht.
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Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mit Nutzen- und Lastenwechsel am 01. November 2017 sind die erworbenen vier Objekte in Hettstedt,
Kelbra, Zeulenroda (Langenwolschendorf) und Schwerte in das Eigentum der Gesellschaft Gbergegangen.
Das Investitionsvolumen betrug rund 5,8 Mio., EUR und erwirtschaftet eine annualisierte Miete von rund
0,7 Mio. EUR.

Mit notarieller Beurkundung vom 06. November wurde ein Baumarkt in Finsterwalde (Brandenburg) erwor-
ben. Weiterhin wurden mit notariellen Beurkundungen vom 30. November 2017 sieben weitere Einzelhan-
delsobjekte erworben. Das Investitionsvolumen betragt rund 15 Mio. EUR, die als kurzfristige Kaufpreis-
zahlungsverpflichtungen bestehen. Die annualisierte Miete des Portfolios betragt rund 1,5 Mio. EUR. Der
Nutzen- und Lastenwechsel erfolgt voraussichtlich zum 01. Januar 2018.

Fremdkapitalseitig wurde am 30. November eine offene Tranche ber 1,3 Mio. EUR bei der Berliner Spar-
kasse zum Ausbau des Domcenters Greifswald gezogen und ausgezahilt.

Weiterhin hat die DKR am 7. Dezember 2017 den Prozess einer bezugsrechtslosen Barkapitalerh6hung
unter Ausnutzung des Genehmigten Kapitals iber die Ausgabe von bis zu 2.476.028 neuen Inhaberstiick-
aktien gestartet und am 8. Dezember 2017 erfolgreich abgeschlossen. Es wurden alle neuen nennwertlo-
sen Stlickaktien zu 10 EUR je Stiick platziert, wodurch der Gesellschaft Bruttoemissionserlése von rund
24,8 Mio. EUR zuflieBen.

Broderstorf, den 8. Dezember 2017

gez.
Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand



Versicherung der gesetzlichen Vertreter

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemafl den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Jahresabschluss zum 30. September 2017 ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschéfts-
verlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie, die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.”

Potsdam, 8. Dezember 2017

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand



Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf
Anlagenspiegel zum 30. September 2017
in EUR

Bruttowerte 2016/2017 Abschreibungen 2016/2017 Buchwerte 2016/2017
Anschaffungs- und Anschaffungs- und | Abschreibungen  Abschreibungen kumulierte
Herstellungskosten Zugange des Abgange des Herstellungskosten (kumuliert bis des Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
1.10.2016 Geschéftsjahres  Geschéaftsjahres  Umgliederungen 30.06.2017 1.10.2016) Geschéftsjahres auf Abgange Zuschreibung 30.09.2017 30.09.2017 30.09.2016
l. Immatrielle Vermogensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und adhnliche
Rechte 4.504,15 0,00 0,00 0,00 4.504,15 751,15 901,00 0,00 0,00 1.652,15 2.852,00 3.753,00
Immatrielle Vermégensgegenstiande 4.504,15 0,00 0,00 0,00 4.504,15 751,15 901,00 0,00 0,00 1.652,15 2.852,00 3.753,00
. Sachanlagen
1. Grundstilicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Bauten 131.122.322,14 2.459.478,49 -3.964,67 96.034.220,28 229.612.056,24 6.489.043,69 6.652.086,07 0,00 0,00 13.141.129,76| 216.470.926,48 124.633.278,45
2. geleistete Anzahlungen 14.656.317,38 81.791.041,65 0,00 -96.034.220,28 413.138,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 413.138,75 14.656.317,38
Sachanlagen 145.778.639,52 84.250.520,14 -3.964,67 0,00 230.025.194,99 6.489.043,69 6.652.086,07 0,00 0,00 13.141.129,76| 216.884.065,23 139.289.595,83
Gesamtsumme Konzern Anlagevermogen 145.783.143,67 84.250.520,14 -3.964,67 0,00 230.029.699,14 6.489.794,84 6.652.987,07 0,00 0,00 13.142.781,91| 216.886.917,23 139.293.348,83




BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Deutsche Konsum REIT AG, Broderstorf
Vermerk uber die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes

Priufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Deutsche Konsum REIT AG - bestehend aus der
Bilanz zum 30. September 2017, der Gewinn- und Verlustrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und dem Eigenkapitalspiegel fir das Geschéaftsjahr vom 1. Oktober 2016 bis zum
30. September 2017 sowie den Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der
Deutsche Konsum REIT AG fir das Geschéaftsjahr vom 1. Oktober 2016 bis zum 30.
September 2017 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 30. September 2017 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2016 bis zum 30. September 2017 und

« vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

GeméaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im
Folgenden ,EU-APrVO*) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgeflhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,verantwortung des Abschlussprufers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.
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Dartber hinaus erklaren wir geman Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine
verbotenen Nichtprifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage firr unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte in der Priifung des Jahresabschlusses

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemaBen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prufung des Jahresabschlusses
fir das Geschéftsjahr vom 1. Oktober 2016 bis zum 30. September 2017 waren. Diese
Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des Jahresabschlusses als
Ganzem und bei der Bildung unseres Prifungsur-teils hierzu bericksichtigt; wir geben kein
gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend beschreiben wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungs-
sachverhalte:

Bewertung der Immobilien

Siehe Anhang Kapitel ,Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden® sowie
Lagebericht Kapitel ,Bestands- und Bewertungsrisiken®.

Das Risiko flir den Jahresabschluss

In dem Jahresabschluss der Deutschen Konsum REIT AG zum 30. September 2017 sind
Grundsticke und Grundsticksgleiche Rechte mit Geschéaftsbauten in Héhe von
T€ 216.470,9 ausgewiesen. Die Deutsche Konsum REIT AG bewertet die Immobilien mit
ihren Anschaffungs- und Herstellungskosten vermindert um planmaBige Abschreibungen.
Bei der erstmaligen Erfassung von neuen Immobilien werden die Kaufpreise nach dem
Verhaltnis der Ertragswerte des Gebaudes und des Grund und Bodens auf diese aufgeteilt.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt auf Basis eines Discounted-Cash-Flow
(DCF)-Verfahrens durch einen unabhangigen Gutachter, der fir die Immobilien
Bewertungsgutachten erstellt. In die Bewertung flieBen zahlreiche bewertungsrelevante
Parameter ein, die mit erheblichen Schéatzunsicherheiten und Ermessen verbunden sind.
Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevanten Parameter kdnnen zu wesentlichen
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte fiihren.

Es besteht das Risiko fir den Abschluss, dass der Gesamtkaufpreis in einem nicht
angemessenen Verhaltnis auf die einzelnen Vermégensgegenstédnde aufgeteilt wird und
die Zeitraume Uber die die abnutzbaren Vermbgensgegenstande voraussichtlich genutzt
werden nicht angemessen sind. Ferner besteht das Risiko, dass die beizulegenden Werte
dauerhaft unter den ausgewiesenen Buchwerten liegen.

2 61164 JA 2017



Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Fir den gesamten Immobilienbestand wird durch einen unabh&ngigen Sachverstandigen
die beizulegenden Werte der Immobilien Gber ein Discounted-Cash-Flow (DCF)-Verfahren
ermittelt. Zudem ermittelt der Gutachter die Kaufpreisaufteilung nach dem Verhéltnis der
Ertragswerte des Gebaudes und des Grund und Bodens und gibt Bandbreiten fir die
Nutzungsdauern der Gebaude an.

Wir haben uns von der Qualifikation und Objektivitat sowie Unabhangigkeit des von der
Deutschen Konsum REIT AG beauftragten externen Gutachters Uberzeugt.

Dartiber hinaus umfassten unsere Prifungshandlungen insbesondere die Beurteilung des
in den Gutachten angewandten Bewertungsverfahrens im Hinblick darauf, ob dieses dem
Bewertungsanlass entsprechend sachgerecht ausgewahlt wurde. Ferner haben wir far -
teilweise unter Risikogesichtspunkten - bewusst ausgewahlte Wertermittlungen die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Daten zu den Immobilienbestanden und
die Ableitung sowie Angemessenheit der verwendeten Bewertungsparameter wie z. B. der
angewandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze beurteilt.

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

Zudem haben wir bei Immobilienankaufen die Kaufpreisaufteilung durch die Deutsche
Konsum REIT AG auf Basis des von den Gutachtern ermittelten Aufteilungsmafstabes
nachvollzogen und die Ableitung der Restnutzungsdauern aus den von den Gutachtern
vorgegebenen Bandbreiten eingeschatzt.

Unsere Schlussfolgerungen

Das von dem externen Gutachter angewandte Bewertungsverfahren ist fur den Bewer-
tungsanlass sachgerecht. Die zugrundeliegenden Annahmen geben die aktuellen
Marktparameter wieder. Der Vergleich der von dem externen Gutachter ermittelten
Marktwerte mit den Buchwerten der Immobilien ergab keine Hinweise auf eine dauerhafte
Wertminderung der Immobilien. Bei Immobilienankaufen wurde die Kaufpreisaufteilung
sachgerecht von den ermittelten Werten des externen Gutachters abgeleitet. Die von der
Deutschen Konsum REIT AG geschatzten Nutzungsdauern liegen in den von dem
Gutachter angegebenen Bandbreiten.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen:

« die Ubrigen Teile des Geschéftsberichts, mit Ausnahme des gepriften Jahresab-
schlusses und Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks,
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 den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate
Governance Kodex,

« die Versicherung nach § 264 Abs. 2 Satz 3 HGB zum Jahresabschluss und die
Versicherung nach § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB zum Lagebericht und

« die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a HGB a.F.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil
noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

+ wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei
der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdéglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit des Unternehmens zur Fortflhrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariliber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei
denn, es besteht die Absicht die Gesellschaft zu liquidieren oder der Einstellung des
Geschaftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den

4 61164 JA 2017



deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MafR3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstdéBen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fUhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstd3en héher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstdBe Dbetrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraft-setzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

+ gewinnen wir ein Verstédndnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
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relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

»  beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenh&angenden Angaben.

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

* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde-
liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
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einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung ab, dass
wir die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erdrtern mit
ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen vernunftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und die
hierzu getroffenen SchutzmaBnahmen.

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

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Ubrige Angaben gemaB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 9. Marz 2017 als Jahresabschlussprufer
gewahlt. Wir wurden am 11. September 2017 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2013 als Abschlussprifer der Deutsche Konsum
REIT AG tatig.

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

Verantwortlicher Wirtschaftsprifer
Der fur die Prufung verantwortliche Wirtschaftsprufer ist Herr Torsten Fechner.

Berlin, den 11. Dezember 2017

DOMUS AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Prof. Dr. Hillebrand Fechner
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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