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Zwischenlagebericht HGB fur das erste Halbjahr des Ge-
schaftsjahres 2022/2023

1. Die Deutsche Konsum REIT-AG

Die Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf (,Deutsche Konsum* oder ,DKR"), ist ein bérsennotiertes Immo-
bilienunternehmen mit Fokus auf deutsche Einzelhandelsimmobilien fiir Waren des taglichen Bedarfs an etab-
lierten Mikrostandorten. Der Schwerpunkt der Aktivitdten der Gesellschaft liegt in der Bewirtschaftung und
Entwicklung der Immobilien mit dem Ziel einer stetigen Wertentwicklung und dem Heben stiller Reserven. Das
stdndig wachsende Gesamtportfolio der Deutsche Konsum umfasst derzeit auf pro-forma-Basis 184 Einzel-
handelsimmobilien mit einer annualisierten Miete von mehr als EUR 78 Mio. (Stand: 10. Mai 2023).

Die Gesellschaft ist aufgrund ihres REIT-Status ('Real Estate Investment Trust') von der Kérperschaft- und
Gewerbesteuer befreit. Die Aktien der Gesellschaft werden im Prime Standard der Deutschen Bérse (ISIN:
DE 000A14KRD3), an der Berliner Bérse sowie im Wege eines Zweitlistings an der JSE (Johannesburg Stock
Exchange) (Sudafrika) gehandelt.

2. Wirtschaftliche Entwicklung, Aktie und Geschaftsverlauf
2.1, Konjunkturelle Entwicklung

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die Erholung der Weltwirtschaft von den Auswirkungen der Coronapandemie ist, so der im Marz 2023 verof-
fentlichte Konjunkturbericht des Instituts fur Weltwirtschaft in Kiel (IfW), im Jahr 2022 unter dem Eindruck
hoher Energiepreise und groBer Unsicherheit zundchst beendet worden. Bremsend habe hier zunehmend
auch die Geldpolitik gewirkt."

Laut Statistischem Bundesamt (Destatis) hat sich die Dynamik der deutschen Wirtschaft zum Jahresende
deutlich abgeschwéacht und das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im 4. Quartal 2022 gegeniiber dem 3. Quartal
2022 — preis-, saison- und kalenderbereinigt — um 0,4 % gesunken. Belastend seien auch hier die weiterhin
starken Preissteigerungen sowie die anhaltende Energiekrise gewesen. Fir das gesamte Jahr 2022 ermittelt
Destatis ein Wachstum von 1,8 % zum Vorjahr (kalenderbereinigt +1,9 %).2

Laut IfW muhe sich die deutsche Wirtschaft zu Jahresbeginn 2023 aus der Energiekrise. Positiv sei, dass sich
die konjunkturellen Aussichten in den vergangenen Monaten etwas aufgehellt haben. Die gesamtwirtschaftli-
che Produktion werde laut IfW jedoch nur verhalten zulegen. Die wirtschaftlichen Folgen des Krieges in der
Ukraine hatten die Erholung von der Pandemie gestoppt und der Preisauftrieb werde wohl noch fir einige Zeit
hartnackig hoch bleiben. Die hohe Inflation schmalere die verfligbaren Einkommen der privaten Haushalte
und flihre weiterhin zu einem Rickgang der privaten Konsumausgaben.®

Im April 2023 hoben die flinrenden Wirtschaftsforschungsinstitute (Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose)*
ihre Prognose fir den Anstieg der Wirtschaftsleistung im laufenden Jahr auf 0,3 % an. Grund sei, dass der
konjunkturelle Riickschlag im Winterhalbjahr 2022/2023 glimpflicher ausgefallen sein durfte als zunachst an-
genommen. Fir 2024 erwarten die Institute eine Zunahme des Bruttoinlandsprodukts um 1,5 %.°

' Kieler Konjunkturberichte Nr. 99 (2023/Q1) vom 15. Marz 2023: Weltwirtschaft im Friihjahr 2023, Seite 3.

2 Pressemitteilung des Statistischen Bundesamts (Destatis) Nr. 070 vom 24. Februar 2023.

8 Kieler Konjunkturberichte Nr. 101 (2023/Q1) vom 14. Marz 2023: Deutsche Wirtschaft im Frihjahr 2023, Seite 3.

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

5 Pressemitteilung der Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose vom 5. April 2023.



Da die Inflation im Zuge der sich stetig erh6henden Energie- und Lebensmittelpreise stark angestiegen war,
erhdhte die EZB seit Sommer 2022 den Hauptfinanzierungszinssatz mehrmals. Seit dem 4. Mai 2023 liegt der
Leitzins nun bei 3,75 %.6

Dies fuhrt bei Immobilienunternehmen, die sich naturgeman zu einem erheblichen Teil durch die Aufnahme
von Fremdkapital finanzieren, zu potenziell stark steigenden Zinskosten bei der Finanzierung neuer Ank&ufe
und der Refinanzierung des Immobilienbestandes. Méglicherweise kdnnen die Zinskosten nicht mehr voll-
sténdig durch die Mieteinnahmen gedeckt werden.

Die Deutsche Konsum REIT-AG sieht sich davon jedoch nur bedingt beeintrachtigt, da die Gesellschaft den
Anstieg des Zinsniveaus durch korrespondierende Erh6hungen der Bestandsmieten (85 % der Mieterlése der
DKR sind inflationsindexiert) teilweise kompensieren kann. Im Bestandsportfolio kbnnen sich die gestiegenen
Zinsen negativ auf die Immobilienbewertung auswirken. Umgekehrt fuhrt der Trend steigender Zinsen zu rick-
laufigen Marktpreisen, sodass die DKR wieder zu glnstigen Konditionen neue Objekte erwerben kann.

Immobilieninvestments deutlich eingebrochen — Nahversorgungsimmobilien im Fokus von Investoren

Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt ist 2022 deutlich eingebrochen. Das Gesamtinvestitionsvolumen
in Gewerbe- und Wohnimmobilien lag laut EY bei nur noch EUR 67 Mrd. (2021: EUR 113,8 Mrd.).” Auch
Jones Lang LaSalle (,JLL“) ging nur noch von einem Gesamttransaktionsvolumen von EUR 66,0 Mrd. aus.
Auf Einzelhandelsimmobilien sei hierbei ein Anteil von 14 % entfallen.®

Der deutsche Investmentmarkt flir Einzelhandelsimmobilien habe laut JLL 2022 das Vorjahr um 9 % Uberbo-
ten, jedoch sei der Markt ebenso 9 % Prozent unter dem Mittelwert der vergangenen finf und 11 % unter dem
Mittelwert der vergangenen zehn Jahre geblieben.® Das Transaktionsvolumen in Einzelhandelsimmobilien in
Deutschland habe hierbei bei EUR 9,43 Mrd. gelegen. Dabei hatten die Fachmarktzentren einen Anteil von
31 %, die Shopping Center von 29 %, die Geschaftshauser von 13 %, die Fachmarkte von 11 %, die Waren-
hauser von 9 % und die Supermérkte von 7 % am gesamten Transaktionsvolumen erreicht. '

In das Jahr 2023 sei der deutsche Investmentmarkt laut JLL &uBerst schwach gestartet. Ursachlich seien
hierfur die seit Jahresmitte 2022 dominierenden Themen rund um Inflation und Zinserh6hungen gewesen. Am
Ende des ersten Quartals 2023 habe das Transaktionsvolumen bei EUR 7,8 Mrd. gelegen. "

Der deutsche Investmentmarkt fir Einzelhandelsimmobilien habe sich hingegen zum Jahresauftakt 2023 gut
geschlagen. Wahrend einige Assetklassen deutliche Verluste im Vergleich zum Vorjahr hinnehmen mussten,
fiel laut JLL angesichts eines Transaktionsvolumens von EUR 1,7 Mrd. das Minus mit 9 % vergleichsweise
moderat aus. Auch der langfristige Vergleich mit einem Minus von 24 % im Vergleich zum Zehnjahresschnitt
falle glimpflich aus. Allerdings zeige sich — ahnlich wie in den anderen Assetklassen — ein deutlicher Riickgang
bei der Anzahl der Transaktionen von 65 auf 42 Deals. Insgesamt seien im Auftaktquartal rund EUR 1,69 Mrd.
in einzelhandelsgenutzte Immobilien geflossen. Hierzu gehdrten Warenhauser (49 %, inkl. GroBabschlissen),
Shopping Center (20 %), Supermarkte (10 %), Geschéaftshauser (9 %), Fachmarktzentren (8 %) und Fach-
markte (4 %).1?

Aktuell deute laut BNP Paribas Real Estate wenig auf kurzfristige Entspannung auf den Investmentméarkten
hin, da die Themen zu komplex und zu weitreichend seien. Es sei allerdings wahrscheinlich, dass auf viele

8 https://www.finanzen.net/zinsen/leitzins, zuletzt gepriift am 4. Mai 2023.
7 Pressemitteilung EY vom 12. Januar 2023.

8 Pressemitteilung JLL vom 4. April 2023.

% Pressemitteilung JLL vom 13. Januar 2023.

10 Pressemitteilung JLL vom 14. April 2023.

" Pressemitteilung JLL vom 4. April 2023.

12 Pressemitteilung JLL vom 14. April 2023.



der drangendsten Investorenfragen, insbesondere zum weiteren Zinskorridor der EZB, zur Jahreshalfte erste
und auch verlassliche Antworten vorliegen, so dass der aktuell weiter andauernde Preisfindungsprozess, der
vorerst mit weiteren moderaten Renditeanstiegen gekoppelt sein wird, dann dem Ende zusteuern dirfte. In
Konsequenz erwartet BNP Paribas Real Estate eine Belebung des Investitionsgeschehens in der Breite, wo-
bei das Ergebnis zum Jahresende deutlich unterdurchschnittlich ausfallen dirfte. '3

2.2, Aktie

DKR-Aktie kann sich negativem Trend im Immobiliensektor nicht entziehen

Im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2022/2023 verzeichnete die DKR-Aktie analog zum breiten Immobi-
liensektor weitere Kursverluste. Ausgehend vom Schlusskurs zum 30. September 2022 (EUR 8,50)'* konnte
sich die Aktie der DKR den Kursverlusten im Immobiliensektor nicht entziehen und schloss am letzten Han-
delstag des Halbjahres, dem 31. Marz 2023, mit einem Schlusskurs von EUR 6,90'® nahe dem zwischenzeit-
lichen Mehrjahrestief von EUR 6,468,

Bezogen auf den Aktienkurs vom 30. September 2022 ergibt sich fiir den Berichtszeitraum ein Riickgang des Kur-
ses um EUR 1,60 bzw. um 18,8 %. Der Schlusskurs des ersten Halbjahres des Geschéftsjahres 2021/2022 betrug
EUR 12,70, was auf Jahressicht einen Kursriickgang von EUR 5,80 bzw. 45,7 % bedeutet. Seit dem Bérsengang
am 15. Dezember 2015 verzeichnete die Aktie einen Kursanstieg von EUR 3,40 bzw. 97,1 %. Die Marktkapitalisie-
rung der Gesellschaft lag zum Abschlussstichtag bei ca. EUR 243 Mio.

AuBerst erfreulich war hingegen die Entwicklung des durchschnittlichen Handelsvolumens der Aktie auf dem Bér-
senplatz Xetra: Im Vergleich zum ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2021/2022 war beim durchschnittlichen tag-
lichen Handelsvolumen ein Anstieg um 179,8 % auf 22.743 Stiick zu verzeichnen, was die Handelbarkeit der Aktie
ganz erheblich verbessert.

— Deutsche Konsum REIT-AG (XETRA)
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Quelle Kursdaten: ARIVA.DE AG/EQS Group AG

3 BNP Paribas, At a Glance Q1 2023: Investmentmarkt Deutschland.
4 Schlusskurs Xetra.

5 Schlusskurs Xetra.

6 Variabler Kurs Xetra vom 27. und 29. Marz 2023.



Analystencoverage

Die Analysten sehen fiir die DKR-Aktie deutliches Kurspotenzial:

Bank Kursziel | Rating Analyst Datum
in EUR
Berenberg Bank 8,00 | Kaufen Kai Klose 9. Mai 2023
Warburg Research 8,60 | Kaufen Andreas Plasier 5. Mai 2023
ODDO BHF 10,00 | Outperform Manuel Martin 15. Februar 2023
2.3. Geschaftsverlauf

Nutzen- und Lastenwechsel von elf Ankaufsobjekten erfolgt / Gezielte Portfoliobereinigung durch Ver-
auBerung einzelner Objekte

Bis zum Ablauf des ersten Halbjahrs des Geschéftsjahres 2022/2023 erfolgte der Nutzen- und Lastenwechsel von
insgesamt elf Ankaufsobjekten in Lohra (Hessen), Ensdorf (Saarland), Cottbus (Brandenburg), Schmiedeberg,
Grlinhain-Beierfeld und Olbernhau (jeweils Sachsen) sowie Coswig, Kemberg, Kéthen, StaB3furt und Osterfeld (je-
weils Sachsen-Anhalt). AuBerdem wurden Revitalisierungs- und ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von EUR
11,3 Mio. vorgenommen, die aktiviert worden sind und hauptsachlich auf die Revitalisierungsprojekte in Stralsund,
Ueckermiinde und Grimma entfallen.

Hingegen sind die zu attraktiven Konditionen verauBerten Objekte in Scheyern und Chemnitz im Berichtshalbjahr
planméaBig abgegangen.

Damit umfasst das am 31. Marz 2023 bilanzierte Immobilienportfolio der DKR 184 Objekte mit einem Bilanzwert
von rund EUR 832,6 Mio. und einer Mietflache von rund 1.085.000 m2.

Im bisherigen Geschaftsjahresverlauf hat die DKR eine weitere Einzelhandelsimmobilie in Suhl (Thiringen) fir rund
EUR 0,5 Mio. und mit einer Jahresmiete von TEUR 54 erworben. Der Nutzen- und Lastenwechsel dieses Objekts
ist nach dem Bilanzstichtag zum 1. April 2023 erfolgt. Dem steht der im Februar 2023 notariell beurkundete Verkauf
eines Supermarkts in Salzweg (Bayern) gegeniiber. Das Objekt ist nach vollstandiger Kaufpreiszahlung zum 1.
April 2023 an den Kaufer Ubergegangen.

Somit umfasst das Gesamtportfolio der DKR (pro forma — inklusive Akquisitionen, exklusive Objektverkdufe) aktuell
184 Einzelhandelsimmobilien mit einer Jahresmiete von rund EUR 78,0 Mio. und einem Bilanzwert in H6he von ca.
EUR 832,0 Mio.

Fremdkapitalaufnahmen und Refinanzierungen von Bestandsobjekten

Zur Ankaufsfinanzierung des Fachmarktzentrums in Cottbus hat die DKR im Oktober 2022 ein besichertes Darlehen
im Gesamtvolumen von EUR 24,0 Mio. aufgenommen. Zudem wurde eine noch ausstehende Tranche in Héhe von
EUR 1,9 Mio. eines Darlehens, das bereits im abgelaufenen Geschéaftsjahr aufgenommen wurde, ausbezahlt. Im
Dezember 2022 hat die Gesellschaft auBerdem ein zum Monatsende auslaufendes Darlehen um zuné&chst sechs
Monate prolongiert.

Ende Januar 2023 erfolgte die Auszahlung eines weiteren, besicherten Darlehens im Volumen von EUR 3,6 Mio.
Das Darlehen wird variabel verzinst, zundchst zu einem Zinssatz von 3,10 % p.a. Im Februar und im Mé&rz 2023
wurde je ein weiteres besichertes Darlehen im Volumen von EUR 7,0 Mio. bzw. EUR 14,5 Mio. aufgenommen.



Im Januar 2023 hat die DKR einen Teilbetrag der besicherten Unternehmensanleihe 2018/2024 im Volumen von
EUR 4,1 Mio. vorzeitig getilgt. Dies erfolgte im Zusammenhang mit der VerauBerung von zwei durch die Anleihe
beliehenen Immobilien. Weiterhin wurde ein zuletzt mit EUR 35,2 Mio. valutierendes Darlehen im Mérz 2023 aus
bestehenden liquiden Mitteln und Zufllissen aus den zuvor genannten Darlehensaufnahmen vollstandig getilgt.

Die DKR befindet sich derzeit im Prozess der Aufnahme weiterer besicherter Immobiliendarlehen fiir die jiingsten
Akquisitionsobjekte. Dariiber hinaus steht insbesondere die Refinanzierung auslaufender Bestandsdarlehen im Fo-
kus. Die Fremdkapitalaufnahmen erfolgen dabei unter Berlcksichtigung des Ziel-LTV von rund 50 %.

Disput mit der Finanzverwaltung Potsdam liber den REIT-Status

Die Gesellschaft befindet sich seit Ende letzten Jahres in einer Auseinandersetzung mit dem Finanzamt Potsdam,
welches im Rahmen einer Betriebspriifung fir die Steuerjahre 2015 bis 2019 zu der Auffassung gekommen ist,
dass die Steuerbefreiung nicht zu gewéhren sei, da die erforderliche Streubesitzquote von 25 % beim Erstlisting
der DKR am 15. Dezember 2015 nicht vorgelegen haben soll. Die DKR widerspricht dieser Auffassung der Finanz-
verwaltung und hat dazu eine namhafte Anwaltskanzlei mandatiert, die in einem Gutachten davon ausgeht, dass
der REIT-Status der DKR mit Gberwiegender Wahrscheinlichkeit erhalten werden kann. Dementsprechend wurden
Einspriiche gegen samtliche erhaltenen Steuerbescheide der Finanzverwaltung eingelegt und Antrag auf Ausset-
zung der Vollziehung gestellt, der erwartungsgeman durch die Finanzverwaltung abgelehnt worden ist. Daraufhin
hat die DKR Klage auf Aussetzung der Vollziehung vor dem zusténdigen Finanzgericht Potsdam eingereicht, wel-
ches in absehbarer Zeit darliber zu entscheiden hat.

Zum Berichtsstichtag hat die DKR insofern Steuerriickstellungen Gber EUR 14,2 Mio. EUR bilanziert.

Rating bestatigt

Das bestehende Scope Rating wurde am 27. Marz 2023 bestatigt: Das Emittentenrating liegt weiterhin bei ,BB+
stable” und das Rating fir besichertes und unbesichertes Fremdkapital bei ,BBB* und ,BBB-* (Investment Grade).

Trotz des herausfordernden Wirtschafts- und Finanzierungsumfelds wird damit die hohe Bonitét der DKR unter-
mauert.



3. Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
Vermodgenslage

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

Aktiva 31.03.2023 | 30.09.2022 | Passiva 31.03.2023 | 30.09.2022
TEUR TEUR TEUR TEUR
A. Anlagevermo- 833.268 788.431 | A. Eigenkapital 247.201 252.841
gen
B. Umlaufvermé- 100.913 138.745 | B. Rlckstellungen 17.427 7.250
gen
C. Verbindlichkeiten 672.830 669.237
C. Rechnungsab- 3.278 2.152 | D. Rechnungsab- 0 0
grenzungsposten grenzungsposten
Summe Aktiva 937.458 929.328 | Summe Passiva 937.458 929.328

Durch das weitere Portfoliowachstum sowie die Mittelzufllisse aus den Fremdkapitalaufnahmen erhdhte sich die
Bilanzsumme um TEUR 8.131 auf TEUR 937.458 (30.09.2022: TEUR 929.328). Den wesentlichen Teil des Aktiv-
vermégens stellt der Immobilienbestand dar, der zum 31. Marz 2023 mit TEUR 832.558 bilanziert wird (30.09.2022:
TEUR 783.478). Das Sachanlagevermdgen entspricht 88,9 % der Aktiva (30.09.2022: 84,8 %) und entfallt zu
99,9 % auf Immobilien (30.09.2022: 99,4 %).

Das Umlaufvermégen verminderte sich um TEUR 37.833 auf TEUR 100.913 (30.09.2022: TEUR 138.745). Diese
Reduzierung resultiert vor allem aus den gesunkenen Forderungen gegen verbundene Unternehmen. Das Umlauf-
vermégen entfallt am Bilanzstichtag im Wesentlichen auf Forderungen gegen verbundene Unternehmen mit TEUR
61.444 (30.09.2022: TEUR 98.951).

Das Eigenkapital der Gesellschaft verminderte sich im ersten Halbjahr 2022/2023 um den aktuellen Periodenfehl-
betrag von TEUR 5.639, sodass das Eigenkapital der Gesellschaft zum Stichtag TEUR 247.201 betrug (30.09.2022:
TEUR 252.841).

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten haben sich insgesamt durch die
Netto-Aufnahme von Darlehen um TEUR 6.731 auf TEUR 427.863 erhéht (30.09.2022: TEUR 421.132). Dies re-
sultiert aus der Aufnahme besicherter Bankdarlehen im Gesamtvolumen von TEUR 50.995, denen gleichzeitig lau-
fende Darlehenstilgungen sowie die Ruckfihrung bestehender Verbindlichkeiten gegeniiberstanden. Die aufge-
nommenen Fremdmittel wurden und werden fiir die Akquisition neuer Einzelhandelsobjekte eingesetzt.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft wird insgesamt als gut eingeschatzt.
Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR H1 2022/2023 H1 2021/2022
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 16.753 20.987
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -11.336 -34.699
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.795 19.071
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 622 5.359
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.827 653
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.449 6.012




Der Rickgang des Cashflows aus der laufenden Geschéftstatigkeit geht auf negative Working-Capital-Effekte zu-
riick.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit enthalt im Wesentlichen Auszahlungen flr die Akquisition weiterer Ein-
zelhandelsimmobilien von TEUR 63.415. Weiterhin sind hier Rickflisse aus den Kurzfristanlagen verfligbarer fliis-
siger Mittel abgebildet.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet im Wesentlichen die Zahlungsmittelzufliisse aus Darlehens-
aufnahmen in H6he von TEUR 50.995. Dem stehen Auszahlungen fiir Tilgungen und Zinsen von insgesamt TEUR
51.342 gegenliber.

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

Ertragslage

Die Ertragslage der Deutsche Konsum hat sich im ersten Halbjahr 2022/2023 wie folgt entwickelt:

TEUR H1 2022/2023 H1 2021/2022
Umsatzerldse 43.698 40.549
Bestandsveranderung 3.943 2.786
Sonstige betriebliche Ertrage 5.413 1.424
Materialaufwand -22.285 -18.667
Personalaufwand -649 -610
Abschreibungen -12.321 -11.479
Betriebliche Aufwendungen -7.422 -3.652
EBIT 10.378 10.351
Finanzergebnis -5.057 -3.316
EBT 5.321 7.035
Ertragsteuern und sonstige Steuern -10.960 0
Periodenergebnis -5.639 7.035

Die Umsatzerldse erhdhten sich maBgeblich durch das ankaufsbedingt vergréBerte Immobilienportfolio um TEUR
3.149 auf rund TEUR 43.698 (H1 2021/2022: TEUR 40.549). Proportional zum Wachstum der Mieten sind auch die
Bewirtschaftungsaufwendungen und Abschreibungen entsprechend angestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrédge in Ho6he von TEUR 5.413 (H1 2021/2022: TEUR 1.424) beruhen im Wesentli-
chen auf Ertragen aus ObjektverauBerungen und Ertrdgen aus Herabsetzungen von Pauschalwertberichtigungen.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund eines héheren Fremdkapitalbestandes und des erhéhten Zinsniveaus auf
insgesamt TEUR 7.909 (H1 2021/2022: TEUR 5.991) angestiegen. DemgegenUber standen Zinsertrdge von TEUR
2.852 (H1 2021/2022: TEUR 2.675), die sich Uberwiegend aus der kurzfristigen Anlage Uberschissiger Liquiditat
auf einer Finanzierungsplattform sowie durch die kurzfristig kiindbare Ausleihung verfligbarer Mittel an die Obotritia
Capital KGaA ergeben. In der Folge verringert sich das Finanzergebnis um TEUR 1.742 auf TEUR -5.057 (H1
2021/2022: TEUR -3.316).

Im Berichtszeitraum wurden infolge der laufenden Betriebspriifung der Veranlagungsjahre 2014-2017 durch die
Finanzbehérde und infolge der zwischenzeitig erlassenen Steuerbescheide fir die Folgejahre weitere Steuerriick-
stellungen in Héhe von TEUR 10.511 gebildet. Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betragen insofern
TEUR 10.960 (H1 2021/2022: TEUR 0,0), wobei die Abweichung zu den neugebildeten Steuerriickstellungen aus
nicht anrechenbaren Steuern resultiert. Flr weitere Angaben wird auf Kapitel 5 im Anhang verwiesen.

Weitere detaillierte Ausfiihrungen zur Zusammensetzung und Héhe der Aufwendungen und Ertrage sind im Anhang
enthalten.



Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens

Das erste Halbjahr des Geschaftsjahres 2022/2023 verlief fiir die DKR operativ stabil. Das gestiegene Zinsniveau
fihrte zwar zu erhéhten Finanzierungskosten, was die Profitabilitat der Gesellschaft im Berichtszeitraum leicht ne-
gativ beeinflusste und weshalb — auch wegen des unsicheren Marktumfelds — zun&chst auf gréBere Ankaufe ver-
zichtet wurde. Allerdings zeigt sich das Bestandsportfolio weiter sehr stabil: Aufgrund der nicht-zyklischen Mieter-
basis wurden zuverlassig Mietertréage erzielt, die fiir eine wertschaffende Bewirtschaftung des Immobilienbestandes
eingesetzt wurden.

Gleichzeitig profitiert die DKR auch weiterhin von inflationsbedingten Mietanpassungen: Im Bestandsportfolio wurde
seit dem Beginn des Geschaftsjahres durch Wertsicherungsklauseln die annualisierte Kaltmiete um mehr als EUR
1,2 Mio. gesteigert. Annualisiert konnten die Bestandsmieten seit Beginn des laufenden Geschéftsjahres um 3,4 %
gesteigert werden.

4. Nachtragsbericht
Objektzugange und Akquisitionen nach dem Bilanzstichtag

Der Nutzen- und Lastenwechsel des erworbenen Objekts in Suhl (Thiringen) ist nach dem Bilanzstichtag zum 1.
April 2023 erfolgt. Gleichzeitig ist der im Februar 2023 per notariellem Kaufvertrag verduBBerte Supermarkt in Salz-
weg (Bayern) nach vollstandiger Kaufpreiszahlung zum 1. April 2023 an den Kaufer tbergegangen.

5. Risikolage

Durch ihre Geschéaftstéatigkeit ist die DKR operativen und konjunkturellen Chancen und Risiken ausgesetzt. Hierzu
wird auf die ausfuhrliche Darstellung im Lagebericht des Geschéftsberichts 2021/2022 im Abschnitt ,Chancen- und
Risikobericht* verwiesen.

Die Risikolage hat sich nach Einschétzung des Vorstands seit dem 1. Oktober 2022 nicht wesentlich verbessert
oder verschlechtert.
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6. Ausblick und Prognose

Fokus auf wertschaffender Objektverwaltung sowie der Refinanzierung auslaufender Darlehen

Das Geschéftsjahr 2022/2023 verlief bislang operativ sehr stabil. Der Fokus lag dabei insbesondere auf einer
effizienten Bestandsbewirtschaftung, was sich in der wertschaffenden Revitalisierung mehrerer Objekte sowie
dem Abschluss wesentlicher und langfristiger Mietvertrage zeigt.

Fremdkapitalseitig rickt das Falligkeitsprofil der bestehenden Finanzierungen zunehmend in den Fokus. Hier
konnten bereits erste Prolongationen und Refinanzierungen umgesetzt werden, wodurch sich das Falligkeits-
profil der Finanzschulden abgeflacht hat. Nach wie vor wird dabei ein Verschuldungsgrad (LTV) von rund
50 % angestrebt.

Wie der gesamte Immobilienmarkt war auch der Markt fir Nahversorgungsimmobilien aufgrund der kraftigen
Zinsanstiege im ersten Geschéftshalbjahr duBerst schwach. Derzeit finden aufgrund eines starken Auseinan-
derfallens der Kaufpreisvorstellungen auf Kaufer- und Verkauferseite im aktuellen Zinsumfeld kaum Transak-
tionen statt, weshalb die DKR hier auch keine signifikanten Ankaufe getatigt hat. Der Vorstand rechnet jedoch
mit einer Preisanndhrung auf dem Transaktionsmarkt im Laufe des zweiten Kalenderhalbjahres 2023,
wodurch sich auch fur die DKR wieder attraktive Akquisitionsmdglichkeiten ergeben werden, die sich aller-
dings nicht mehr signifikant auf das aktuelle Geschaftsjahr auswirken dirften.

Reduzierung der FFO-Prognose aufgrund ausgebliebener Ankdufe und steigender Fremdkapitalzin-
sen

Der Vorstand hat auf Basis der aktuellen Planung die FFO-Prognose fiir das Geschaftsjahr 2022/2023 aktu-
alisiert und erwartet nunmehr einen FFO zwischen EUR 36 Mio. und EUR 39 Mio. (zuvor: EUR 40 Mio. bis
EUR 44 Mio.). Hintergrund fir die Reduzierung der FFO-Erwartung sind einerseits fehlende Neuakquisitionen,
die zum Geschéftsjahresbeginn noch eingeplant waren. Andererseits wird der FFO durch den Anstieg des
Zinsniveaus belastet, der zu steigenden Zinsaufwendungen bei variablen Finanzierungen und neu abge-
schlossenen Darlehen fahrt.

Potsdam, 12. Mai 2023

m W A ‘

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Halbjahresfinanzbericht HGB flr den Zeitraum
1. Oktober 2022 bis 31. Marz 2023
des Geschaftsjahres 2022/2023
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Bilanz der Deutsche Konsum REIT-AG zum 31. Méarz 2023

AKTIVA 31.03.2023 30.09.2022 PASSIVA 31.03.2023 30.09.2022
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
A. Anlagevermogen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermégenswerte I. Gezeichnetes Kapital 35.155,9 35.155,9
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, Il Kapitalriicklage 200.699,3 200.699,3
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 0,0 0,0 Il Gewinnvortrag 16.985,5 01
IV. Jahresfehlbetrag 5.639,3 247.201,5 -16.985,4
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte B. Riickstellungen
mit Bauten 832.558,3 783.477,6 1. Steuerrlckstellungen 14.167,7 3.656,7
2. andere Anlagen, Betriebs- u. Geschéaftsaus-
stattung 1739 328 2. Sonstige Riickstellungen 3.259,7 17.427,5 3.593,1
2. geleistete Anzahlungen 5355 833.267,6 4.920,5
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Anleihen 216.092,3 219.413,2
B. Umlaufvermogen davon konvertibel TEUR 37.000,0
I. Vorrate (30.09.2022: TEUR 37.000,0)
1. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 22.871,3 18.928,6 2. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 427.862,9 421.131,7
3. erhaltene Anzahlungen 21.439,4 17.530,4
Il.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.846,5 8.079,0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.029,4 1.691,6 5. sonstige Verbindlichkeiten 2.588,3 672.829,4 3.082,4
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 61.444,3 98.950,9 - davon aus Steuern TEUR 16,0 (30.09.2022: TEUR 14,5)
sonstige Vermdgensgegenstdande 8.118,3 72.592,1 14.347,1
Ill.  Guthaben bei Kreditinstituten 5.449,2 4.827,0
C. Rechnungsabgrenzungsposten 3.278,1 2.151,5 D. Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,4
Summe Aktiva 937.458,3 929.327,6 Summe Passiva 937.458,3 929.327,6
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.10.2022 bis 31.03.2023

Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

1. Umsatzerlose

2. Erhohung des Bestands an
fertigen und unfertigen Erzeugnissen

3. sonstige betriebliche Ertrage
-davon aus Wahrungsumrechnung
TEUR 0,6 (TEUR 0,0)

4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen

5. Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und
Aufwendungen fir
Altersversorgung und
fur Unterstutzung

-davon fiir Altersversorgung

TEURO,0 (TEUR 1,2)

6. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogens-
gegenstdnde des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

7. sonstige betriebliche Aufwendungen

8. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

-davon aus verbundene
Unternehmen TEUR 2.635,3 (TEUR 2.415,2)

9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
-davon an verbundene

Unternehmen TEUR 0,0 (TEUR 0,0)

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

11. Ergebnis nach Steuern

12. sonstige Steuern

13. Jahresergebnis

14.Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

15. Ausschiittung

16. Bilanzgewinn

TEUR

550,4

98,6

H12021/2022 H1 2020/2021
TEUR TEUR
43.698,1 40.549,5
3.942,7 2.786,1
5.413,3 1.424,1
22.284,8 18.667,5
649,0 610,0
12.320,5 11.478,9
7.421,6 3.652,0
2.851,6 2.675,3
7.909,0 5.991,3
10.959,5 0,00
-5.638,9 7.035,4
0,4 0,00
-5.639,3 7.035,4
16.985,5 14.062,5
0,0 14.062,4
11.346,2 7.035,5
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Eigenkapitalspiegel

Angaben in TEUR

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn / Bilanzver-
lust

Summe Eigenkapital

Stand 01.10.2021 35.155,9 200.699,3 0,0 14.062,5 249.917,7
Periodenergebnis 7.035,4 7.035,4
Dividenden/ Ausschiittung -14.062,4 -14.062,4
Stand 31.03.2022 35.155,9 200.699,3 0,0 7.035,5 242.890,7
Stand 01.10.2022 35.155,9 200.699,3 0,0 16.985,5 252.840,7
Periodenergebnis -5.639,3 -5.639,3
Stand 31.03.2023 35.155,9 200.699,3 0,0 11.346,2 247.201,5
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Kapitalflussrechnung
fiir den Zeitraum 1. Oktober 2022 bis 31. Marz 2023

Angaben in TEUR
Jahresergebnis
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage
+/- Abschreibungen/ Zuschreibungen immaterielles Vermdgen, Sachanlagen und Finanzanlagen
+ Wertminderungen auf Vorrate und Forderungen
-/+ Gewinn/ Verlust aus Abgéangen von Sachanlagevermdgen
+/- Zunahme/ Abnahme der Riickstellungen
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsichliche Ertragssteuern
- Gezahlte Ertragssteuern

J+ Zunahme/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie ande-
rer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

+/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Pas-
siva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/ Ertrige
Cashflow aus der betrieblichen Geschiftstatigkeit

+ Einzahlungen aus Abgdngen von Sachanlagen

- Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagen

+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
- Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
+ Einzahlungen aus Abgéangen von librigem zur VerauBerung bestimmten langfristigen Vermégen

+ Erhaltene Zinsen
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

+ Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen

- Kosten im Zusammenhang mit der Ausgabe von Unternehmensanleihen

- Auszahlungen fir den Rickkauf von Unternehmensanleihen

- Kosten im Zusammenhang mit dem Riickkauf 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 Verdnderungen der liquiden Mittel
Liquide Mittel am Anfang der Periode
Liquide Mittel am Ende der Periode

H12022/2023  H12021/2022
-5.639,3 7.035,4
5.057,5 3.315,9
12.320,5 11.478,9
3.095,0 1.720,6
-2.592,1 6,5
-333,3 -522,5
10.765,3 0,0
-194,1 -130,1
-3.887,3 -5.750,9
-1.838,9 3.846,4
0,0 0,0
16.753,2 20.987,2
8.641,4 8,0
-63.415,2 -22.014,2
65.522,3 5.849,9
-23.416,9 -19.037,9
1.000,0 0,0
332,0 4954
-11.336,3 -34.698,8
0,0 10.000,0

0,0 -175,0
-4.100,0 0,0
-59,4 0,0
50.995,0 74.605,0
-278,7 -118,8
-44.263,9 -46.491,2
-7.087,6 -4.687,1
0,0 -14.062,4
-4.794,6 19.070,5
622,2 5.358,9
4.827,0 652,7
5.449,2 6.011,6
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Anhang

Ausgewihlte erlauternde Anhangangaben zum Halbjahresfinanzbericht zum 31. Mérz 2023

1. Allgemeine Angaben zum Halbjahresabschluss

Die Gesellschaft mit Sitz in Broderstorf (Geschéftsanschrift: August-Bebel-Str. 68, 14482 Potsdam) ist im Handels-
register 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’, ,DKR*) seit dem 15.12.2015 bdrsennotiert.
Den REIT-Status erhielt sie am 13.01.2016. Als REIT-Aktiengesellschaft ist die Gesellschaft von der Kérperschaft-
steuer und der Gewerbesteuer befreit. Der Jahresabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches, des Aktiengesetzes, des REIT-Gesetzes und der Satzung aufgestellt.

Die Gesellschaft ist eine kapitalmarktorientierte Kapitalgesellschaft i.S.d. § 264d HGB. Sie ist eine groBe Kapital-
gesellschaft nach § 267 Abs. 3 HGB.

Der vorliegende Halbjahresfinanzbericht der Deutsche Konsum REIT-AG zum 31. Marz 2023 wurde nach den Re-
gelungen des § 115 WpHG erstellt. Der verkiirzte Einzelzwischenabschluss wurde unter Beachtung der Vorschrif-
ten des Deutschen Rechnungslegungsstandards 16 (DRS 16 — Zwischenberichterstattung) erstellt.

Die Gesellschaft ist zum 31.03.2023 ein Tochterunternehmen der Obotritia Capital KGaA (,Obotritia Capital”). Somit
werden die Forderungen gegen bzw. Verbindlichkeiten gegenlber der Obotritia Capital zum Bilanzstichtag gegen-
Uber verbundenen Unternehmen ausgewiesen. Der Berichtszeitraum umfasst die ersten sechs Monate (,H1“) des
Geschéftsjahres 2022/2023, sodass als Vergleichszahlen die Bilanz zum 30. September 2022 sowie die Gewinn-
und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 01. Oktober 2021 bis 31. Méarz 2022 dienen.

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erlauterungen und Angaben des Einzelzwischenabschlusses erfolgten
unter Anwendung derselben Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die dem Einzelabschluss zum 30. Septem-
ber 2022 zugrunde lagen.

Dieser verkirzte Zwischenabschluss enthalt nicht alle fiir einen Jahresabschluss erforderlichen Informationen und
ist daher im Zusammenhang mit dem Einzelabschluss zum 30. September 2022 zu lesen. Die Erstellung des Ein-
zelzwischenabschlusses erfolgte unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (going concern) und wurde we-
der gepruft noch einer priferischen Durchsicht unterzogen.

Der Zwischenabschluss wird in Euro (EUR) aufgestellt. Sofern nicht gesondert darauf hingewiesen, werden samt-
liche Werte in Tausend Euro (TEUR) dargestellt. Dadurch kénnen sich Rundungsdifferenzen ergeben. Die Gewinn-
und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
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2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erlduterungen und Angaben des Einzelzwischenabschlusses erfolgten
grundsétzlich unter Anwendung derselben Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die dem Einzelabschluss zum
30. September 2022 zugrunde lagen.

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnutzung un-
terlagen, um planméaBige Abschreibungen vermindert.

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

Fir Gebaude wird eine Nutzungsdauer von 33 Jahren zu Grunde gelegt. Ausnahmen bilden drei Objekte, bei denen
eine Nutzungsdauer von 15, 10 bzw. 6 Jahren angesetzt wurde. AuBerplanméaBige Abschreibungen werden bei
einer voraussichtlich dauernden Wertminderung vorgenommen. Im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres fielen
keine derartigen Abschreibungen an.

Bei den unfertigen Leistungen wurden die noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Héhe von TEUR 22.871,3
(30.09.2022: TEUR 18.928,6) ausgewiesen. Bei der Bewertung wurden Umlageausfallwagnisse bericksichtigt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind mit dem Nennwert oder mit dem am Bilanzstichtag
niedrigeren Wert angesetzt. Ausfallrisiken wurden durch Einzelwert- und Pauschalwertberichtigungen Rechnung
getragen. Bei den Mietforderungen findet eine Beurteilung anhand der Altersstruktur statt, der eine separate Be-
trachtung fir Forderungen, bei denen konkrete Kenntnisse zu mangelnder Werthaltigkeit vorliegen, vorgelagert ist.
Dabei werden diese Mietforderungen separat beurteilt, einzelwertberichtigt und im Anschluss nicht mehr in die
Falligkeitsanalyse einbezogen. Durch die separate Betrachtung dieser Forderungen verschiebt sich die Verteilung
der Forderungen aus die einzelnen Fristigkeiten. So kann eine genauere Bemessung der Wertminderung erreicht
werden.

Fur Darlehen werden Einzel- und Pauschalwertberichtigungen anhand des Ausfallrisikos gebildet.

In der Berichtsperiode wurde vom Wabhlrecht, sdmtliche Transaktionen mit nahestehenden Personen und Unter-
nehmen offenzulegen, wie im Vorjahr Gebrauch gemacht. Dies dient dem einheitlichen Ausweis mit den Anhang-
angaben nach den International Financial Reporting Standards.

Bearbeitungsentgelte fir Darlehensaufnahmen wurden, soweit sie Zinscharakter haben, im Berichtszeitraum als
Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert und werden linear iber die jeweilige Laufzeit abgeschrieben.

Die Rickstellungen wurden in Héhe des nach kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflillungsbetrages nach
§ 253 Abs. 1 Satz 2 HGB angesetzt. Die Rlckstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen werden berlicksichtigt, soweit hinreichend objektive
Hinweise fiir ihren Eintritt vorliegen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr werden entspre-
chend § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zum Erfillungsbetrag passiviert.

Aufgrund des im Januar 2016 erlangten REIT-Status, der eine Steuerfreiheit fir die Gesellschaft riickwirkend ab
den 1. Januar 2016 bedeutet, werden zukuinftig keine temporaren Unterschiede zur tatsachlichen Steuer entstehen.
Steuerlich ist bei der Gesellschaft das Wirtschaftsjahr gleich dem Kalenderjahr. Im Berichtszeitraum wurden infolge
der laufenden Betriebsprifung der Veranlagungsjahre 2014-2017 durch die Finanzbehdrde und infolge der zwi-
schenzeitig erlassenen Steuerbescheide fiir die Folgejahre weitere Steuerriickstellungen in von TEUR 10.511 ge-
bildet. Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betragen insofern TEUR 10.960 (H1 2021/2022: TEUR 0,0),
wobei die Abweichung zu den neugebildeten Steuerriickstellungen aus nicht anrechenbaren Steuern resultiert. Fir
weitere Informationen wird auf den Lagebericht sowie Kapitel 5 verwiesen. Im Berichtshalbjahr wurden zudem Ka-
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pitalertragsteuern auf Zinseinnahmen durch Dritte einbehalten. Der Bestand der resultierenden Kapitalertragsteu-
errickforderung i.H.v. 389,9 TEUR wurde mit den Steuerriickstellungen verrechnet (30.09.2022: Kapitalertragsteu-
erruckforderung von TEUR 389,8).

3. Angaben zur Bilanz

Die Forderungen sind innerhalb eines Jahres féllig.

Die sonstigen Vermdgensgegenstédnde und Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen beinhalten For-
derungen aus erworbenen Darlehen mit TEUR 1.549,1, die eine Laufzeit von weniger als einem Jahr haben. Im
Berichtszeitraum sind zwei Darlehen ausgefallen, die zum ausstehenden Nominalbetrag inkl. Zinsforderung in Hohe
von insgesamt TEUR 3.490,0 abgeschrieben wurden (H1 2021/2022: TEUR 307,8). Die Obotritia Capital hat fiir
ein ausfallgefédhrdetes Darlehen, das zum Bilanzstichtag mit TEUR 4,1 bilanziert wird, eine Garantie Gbernommen,
infolge derer keine Einzelwertberichtigung dieses Darlehens erfolgt ist. Weiterhin sind hinterlegte Gelder fir In-
standhaltung mit TEUR 3.891,0 (30.09.2022: TEUR 4.234,9) in den sonstigen Vermdgensgegenstanden enthalten.

Der Rechnungsabgrenzungsposten umfasst mit TEUR 191,6 (30.09.2022: TEUR 243,9) das Disagio der Wandel-
anleihe sowie Bearbeitungsentgelte fir Darlehensaufnahmen in Héhe TEUR 1.042,3 (30.09.2022: TEUR 310,0)
und bereits gezahlte Versicherungsbeitrage in Héhe von TEUR 816,6 (30.09.2022: TEUR 439,1).

Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft hat sich im Berichtszeitraum nicht veréndert, betragt zum 31.
Mérz 2023 TEUR 35.155,9 (30.09.2022: TEUR 35.155,9) und ist eingeteilt in 35.155.938 Anteile je 1,00 EUR.

Genehmigtes und bedingtes Kapital

Durch Hauptversammlungsbeschliisse stehen dem Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats folgende Befug-
nisse zur Ausgabe neuer Aktien zur Verflgung:

Beschluss der Hauptver- anwendbar bis  Betrag in TEUR

sammliun

Genehmigtes Kapital 2021/ 11.03.2021 10.03.2026 17.578,0
Bedingtes Kapital | 11.03.2021 - 9.578,0
Bedingtes Kapital |l 05.03.2020 - 8.000,0

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

Die Riickstellungen umfassen insbesondere Rickstellungen fiir Steuern vom Einkommen und Ertrag von TEUR
14.167,7 (30.09.2022: TEUR 3.656,7), Jahresabschluss- und Priifungskosten von TEUR 227,5 (30.09.2022: TEUR
368,1), Rickstellungen fiir ausstehende Rechnungen von TEUR 1.187,5 (30.09.2022: TEUR 786,5) sowie sonstige
Ruickstellungen von TEUR 1.841,2 (30.09.2022: TEUR 2.435,1), in denen Rickstellungen fiir Hausverwaltungs-
kosten in Héhe von TEUR 544,5 (30.09.2022: TEUR 849,0) enthalten sind.

Die Falligkeiten der Verbindlichkeiten gliedern sich wie folgt:

Restlaufzeit

Verbindlichkeiten |

Insgesamt | unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre =~ Besichert

TEUR | TEUR TEUR TEUR | TEUR

Anleihen 216.092,3 3.192,3 182.900,0 30.000,0 35.900,0
(219.413,2) (2.413,2) (187.000,0) (30.000,0) (40.000,0)

Verbindlichkeiten gegenliber 427.862,9 75.444 4 264.105,9 88.312,6 359.645,1
Kreditinstituten (421.131,7) (92.193,3) (243.736,4) (85.202,0) | (353.132,4)
Erhaltene Anzahlungen 21.439,4 21.439,4 0,0 0,0 0,0
(17.530,4) (17.530,4) (0,0) (0,0) (0,0)

Verbindlichkeiten aus Lieferun- 4.846,5 4.846,5 0,0 0,0 0,0
gen und Leistungen (8.079,0) (8.079,0) (0,0 (0,0 (0,0
Sonstige Verbindlichkeiten 2.588,3 2.5191 69,2 0,0 0,0
(3.082,4) (3.082,4) (0,0) (0,0) (0,0)

672.829.,4 107.441,7 447.075,1 118.312,6 395.545,1

(669.236,7) (123.298,3) (430.736,4) (115.202,0) | (393.132,4)
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In den Verbindlichkeiten der Anleihen sind Zinsabgrenzungen enthalten.

Von der Anleihe mit einem urspriinglichen Nominal von TEUR 40.000,0 und einem Coupon von 1,8 % p.a. wurde
am 19. Januar 2023 ein Teilbetrag von TEUR 4.100,0 durch die Gesellschaft zurlickgezahlt.

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

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Kautionsgelder der Mieter in Héhe von TEUR 1.204,7 (30.09.2022: TEUR
1.067,3).

4. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

01.10.2022-31.03.2023 01.10.2021-31.03.2022
TEUR TEUR

Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag -5.639,3 7.035,4

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 16.985,5 14.062,5

Ausschittung 0,0 -14.062,4

Entnahmen aus der Kapitalriicklage 0,0 0,0

Entnahmen aus Gewinnriicklagen 0,0 0,0

Einstellungen in Gewinnrlicklagen 0,0 0,0

Bilanzverlust /Bilanzgewinn 11.346,2 7.035,5

Im Berichtszeitraum H1 2022/2023 gab es periodenfremde Aufwendungen aus Erwerberabrechnungen der Vor-
jahre in Héhe von TEUR 498,4 (H1 2021/2022: TEUR 310,5), die im Wesentlichen Betriebskosten beinhalten. Au-
Berordentliche Aufwendungen und Ertrédge auBerhalb der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit gab es nicht.
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5. Sonstige Erlauterungs- und Angabepflichten

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fir die Nutzung von Geschéftsraumen, die Bereitstellung von Biroausstattung und Verwaltungspersonal ein-
schlieBlich der Tatigkeit des Vorstandsvorsitzenden wurde von der Obotritia Capital KGaA im Berichtszeitraum eine
Umlage von TEUR 209,3 (H1 2021/2022: TEUR 214,1) im Rahmen des abgeschlossenen Geschéftsbesorgungs-
vertrags in Rechnung gestellt. Die Vertragslaufzeit betrédgt 1 Jahr und verlangert sich stillschweigend jeweils um
ein weiteres Jahr, wenn nicht von einer Partei mit einer Frist von 3 Monaten zum jeweiligen Vertragsende gekindigt
wird.

Uber das Property Management des wesentlichen Immobilienbestands besteht ein Verwaltervertrag mit der Elgeti
Brothers GmbH, Rostock. Die vereinbarte Verglitung betragt je nach Objekt monatlich zwischen 2 % und 3 % der
erhaltenen Nettomietertrdge (zzgl. Umsatzsteuer). Im Berichtszeitraum sind Aufwendungen in Héhe von TEUR
1.047,5 (H1 2021/2022: TEUR 966,0) angefallen.

Zusatzlich besteht Uber das Asset Management ein Management- und Beratungsvertrag mit der Elgeti Brothers
GmbH. Die vereinbarte Vergltung betragt jahrlich 0,5 % des Bruttovermégenswertes der Immobilien, berechnet
anhand der Erwerbspreise und Transaktionskosten und wird in vierteljahrlichen Abschlagen entrichtet. Im Berichts-
zeitraum betrugen die Aufwendungen TEUR 2.028,0 (H1 2021/2022: TEUR 1.998,7).

Des Weiteren besteht ein Verwaltervertrag mit der Arnold Hertz & Co. Rostock GmbH (ber die Immobilie in
Schwedt. Im Berichtshalbjahr sind Aufwendungen in Hohe von TEUR 30,9 (H1 2021/2022: TEUR 30,9) angefallen.
Die Vertragslaufzeit endet am 31.12.2023. Nach Ablauf der Festlaufzeit verlangert sich der Vertrag stillschweigend
jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht geklndigt wird.

Die Erbbauzinsen in H1 2022/2023 betragen TEUR 406,4 (H1 2021/2022: TEUR 330,3) bei einer durchschnittlichen
Restlaufzeit von 40,5 Jahren. Es bestehen auBerdem Dauernutzungsrechte mit einem halbjéhrlichen Aufwand von
TEUR 17,3 (H1 2021/2022: TEUR 17,0) und einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 7,6 Jahren.

Am Bilanzstichtag 31. Marz 2023 hat die Gesellschaft keine Kaufpreisverpflichtungen aus notariell beurkundeten
Kaufvertragen. Die gesamte Kaufpreisverpflichtung von TEUR 535,5 wurde zum Bilanzstichtag bereits gezahilt.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2022 einen vorlaufigen Teilbericht lber die Betriebspriifung der Jahre 2014 bis 2017
vom Finanzamt Potsdam/Betriebspriifungsstelle des Finanzamts Kénigs Wusterhausen erhalten. Nach Auffassung
der Betriebspriifer lag zum Zeitpunkt des Bdrsengangs der DKR am 15. Dezember 2015 nicht die erforderliche
initiale Streubesitzquote von 25 % nach § 16 des REIT-Gesetzes vor. Demnach wére die DKR kein REIT geworden
und héatte somit auch in den Folgejahren nicht den REIT-Status erlangt bzw. kénnte dies auch zukuinftig nicht mehr
werden. Die DKR hat dagegen Widerspruch eingelegt und eine renommierte GroBkanzlei mit einem Rechtsgutach-
ten beauftragt. Nach Einschatzung der Rechtsvertreter der Gesellschaft sowie auf Basis der klaren Darlegung des
Sachverhalts im Gutachten besteht eine Gberwiegende Wahrscheinlichkeit, dass hier erhebliche rechtliche Mangel
an der Auffassung der Finanzverwaltung bestehen und die DKR zumindest in den Folgejahren unzweifelhaft den
REIT-Status erlangt haben diirfte.

Im Berichtszeitraum wurden seitens der Steuerbehérde Steuerbescheide fiir die Veranlagungsjahre bis einschlief3-
lich 2021 erlassen. Die Gesellschaft hat Aussetzung der Vollziehung beantragt, was durch die Finanzverwaltung
erwartungsgeman abgelehnt worden ist. Daraufhin hat die DKR Klage auf Gewahrung der Aussetzung der Vollzie-
hung vor dem Finanzgericht Berlin-Brandenburg eingereicht und erwartet noch in diesem Geschéftsjahr ein Urteil.

Far weitere Angaben wird auf den Lagebericht verwiesen.
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Organe der Gesellschaft:

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und ihre Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren in- und aus-
landischen Kontrolligremien im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2022/2023:

Mitgliedschaften in anderen Kontroll-

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender

Mitglied und Vorsitzender seit No-
vember 2014.

Stellvertretender Vorsitzender des
Prifungsausschusses seit 1. Ja-
nuar 2022.

Im Ruhestand, Mitglied in
weiteren Aufsichtsraten.

gremien

TAG Colonia-Immobilien AG, Ham-
burg (Stellvertretender Aufsichts-
ratsvorsitzender)

Achim Betz
Erster stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender

Mitglied und stellvertretender Vor-
sitzender seit November 2014. Ers-
ter stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender seit Marz 2020.

Vorsitzender des Prifungsaus-
schusses seit 1. Januar 2022.

Wirtschaftsprifer, Steuerbe-
rater, Diplom-Kaufmann,

ba audit gmbh Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Berlin
(Managing Partner).

Hevella Capital GmbH & Co. KGaA,
Potsdam (Aufsichtsratsvorsitzen-
der)

Deutsche Leibrenten Grundbesitz
AG, Frankfurt am Main (Stellvertre-
tender Aufsichtsratsvorsitzender)
NeXR Technologies SE, Berlin
(Stellvertretender Verwaltungsrats-
vorsitzender), bérsennotiert
Bankhaus Obotritia GmbH, Min-
chen (Mitglied des Prifungsaus-
schusses)

Kristian Schmidt-Garve
Zweiter stellvertretender Aufsichts-
ratsvorsitzender

Mitglied seit M&rz 2018. Zweiter
stellvertretender Vorsitzender seit
Marz 2020.

Rechtsanwalt,

MIG Verwaltungs AG (Vor-
stand/General Partner), Miin-
chen.

Linus Digital Finance AG, Berlin
(Aufsichtsratsmitglied), bérsenno-
tiert

Cynora GmbH, Miinchen (Vorsit-
zender des Beirats)

NavVis GmbH, Miinchen, (Mitglied
des Beirats)

Cathy Bell-Walker
Aufsichtsratsmitglied

Mitglied von Méarz 2020 bis 11. No-
vember 2022.

Mitglied des Prifungsausschusses
vom 1. Januar 2022 bis 11. Novem-
ber 2022.

Rechtsanwaltin (Solicitor,
England & Wales),

Allen & Overy LLP, London.

Keine

Johannes C.G. (Hank) Boot
Aufsichtsratsmitglied

Mitglied seit April 2016.

CIO,

Lotus Family Office, London.

Gerlin NV, Maarsbergen, Nieder-
lande (Aufsichtsratsmitglied)
Orange Horizon Capital Group
S.A., Leudelange, Luxemburg (Mit-
glied des Verwaltungsrats), bérsen-
notiert

Nicholas Cournoyer
Aufsichtsratsmitglied

Mitglied von April 2016 bis 5. Mai
2023.

Vorsitzender,

Montpelier Foundation Lim-
ited, London.

Keine

Frau Cathy Bell-Walker, Mitglied im Aufsichtsrat sowie im Priifungsausschuss, hat am 11. November 2022 ihr Amt
aus personlichen Grinden mit sofortiger Wirkung niedergelegt. Die Aufsichtsratsmitglieder Herr Nicholas Courno-
yer und Herr Kristian Schmidt-Garve haben die Gesellschaft im Januar 2023 dariiber informiert, dass sie inre Amter
aus persoénlichen Griinden mit Wirkung zum Ende der ordentlichen Hauptversammlung 2023 niederlegen werden.

Herr Cournoyer tat dies aus gesundheitlichen Griinden bereits am 5. Mai 2023. Nach diesen Niederlegungen wird
die Gesellschaft der ordentlichen Hauptversammlung 2023 vorschlagen, den Aufsichtsrat auf vier Mitglieder zu

verkleinern (vorher sechs).
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Vorstand

Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Name ~ Beruf Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien

Rolf Elgeti Chief Executive e TAG Immobilien AG, Hamburg (Aufsichts-
Vorstandsvorsitzender Officer (CEO) ratsvorsitzender, bis 16. Mai 2023), bérsen-
notiert

e Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG,
Frankfurt am Main (Aufsichtsratsvorsitzen-
der)

e creditshelf Aktiengesellschaft, Frankfurt am
Main (Aufsichtsratsvorsitzender), bérsenno-
tiert

¢ NeXR Technologies SE, Berlin (Vorsitzen-
der des Verwaltungsrats), bérsennotiert

e Obotritia Hotel SE, Potsdam (Vorsitzender
des Verwaltungsrats)

e OboTech Acquisition SE, Bitbourg, Luxem-
burg (Vorsitzender des Verwaltungsrats und
CEO), bdrsennotiert

e HLEE (Highlight Event and Entertainment
AQG) Pratteln, Schweiz (Mitglied des Verwal-
tungsrats bis 27. Marz 2023), bérsennotiert

e Laurus Property Partners, Minchen (Mit-
glied des Beirats)

¢ Bankhaus Obotritia GmbH, Minchen (Mit-
glied des Priifungsausschusses)

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

Far Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstandsvergutung wird auf den Vergltungsbericht zum Geschéftsjahr
2021/2022 verwiesen.

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft unterhalt geschéftliche Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im Wesent-
lichen umfassen diese Beziehungen Finanzdienstleistungen durch kurzfristige Liquiditétsbereitstellungen auf Basis
von abgeschlossenen Rahmenvertrdgen sowie Dienstleistungen. Der Umfang der Transaktionen mit den naheste-
henden Unternehmen ist im Folgenden dargestellt.

Die Deutsche Konsum ist ein verbundenes Unternehmen der Obotritia Capital KGaA, Potsdam. Fir die Nutzung
von Geschéftsrdumen, die Bereitstellung von Blroausstattung und Verwaltungspersonal einschlieBlich der Tatig-
keit des Vorstandsvorsitzenden wurde von der Obotritia Capital KGaA im Berichtszeitraum eine Umlage von TEUR
209,3 (H1 2021/2022: TEUR 214,1) im Rahmen des abgeschlossenen Geschaftsbesorgungsvertrags in Rechnung
gestellt.

Mit Vertrag vom 13.04.2013 und Nachtragen vom 29.01.2015, 30.06.2016 sowie 01.12.2016 wurde der Gesell-
schaft von der Obotritia Capital KGaA ein Kontokorrentdarlehensrahmen zur Verbesserung der Liquiditatsausstat-
tung als Liquiditatslinie von 25 Mio. Euro gewéhrt. Das Darlehen wird auf Anforderung der Gesellschaft ausgezahlt
und ist jederzeit, aber spétestens zum Ende der Vertragslaufzeit am 31. Dezember 2023, zuriickzuzahlen. Es ent-
stehen ausschlieBlich auf den ausstehenden Betrag Zinsen, Bereitstellungszinsen werden nicht zusétzlich berech-
net. Der Zinssatz betragt 8,0 % und wird jéhrlich berechnet. Die Zinszahlungen werden gestundet und sind spates-
tens mit Beendigung des Darlehens féllig. Sicherheiten wurden nicht vereinbart. Im ersten Halbjahr 2022/2023
wurden davon TEUR 0,0 in Anspruch genommen (H1 2021/2022: TEUR 0,0).

Mit Datum vom 30.04.2015 wurde ein Darlehensrahmenvertrag mit der Obotritia Capital KGaA abgeschlossen, in
dem die Gesellschaft der Obotritia Capital KGaA ein Darlehen zur Verfligung stellen kann. Mit letztem Nachtrag
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vom 01.05.2020 wurde der Darlehensrahmen auf TEUR 95.000 erhéht. Der Vertrag lauft bis zum 31. Dezember
2025. Der Zinssatz betragt 8,0 % p.a. Die Zinszahlungen werden gestundet und sind spétestens mit Beendigung
des Darlehens fallig. Im ersten Geschéftshalbjahr 2022/2023 wurden hieraus Zinsertrdge von TEUR 2.626,0 (H1
2021/2022: TEUR 2.288,3) erzielt. Zum Stichtag 31.03.2023 bestand nach Wertminderung eine Forderung inkl.
Zinsen in H6he von TEUR 61.443,0 (30.09.2022: TEUR 94.294,2).

Beide Vertrage sind, ungeachtet der Méglichkeit einer auBerordentlichen Kiindigung, mit einer Frist von drei Mona-
ten schriftlich per Einschreiben kiindbar.

Die Kaufpreisforderung infolge des Verkaufs der erworbenen Edeloptics-Darlehen an die Obotritia Capital am 22.
Juni 2022 wurde inkl. Zinsen im Berichtszeitraum vollstédndig getilgt. Hieraus resultieren im ersten Halbjahr
2022/2023 noch Zinsertrége in Héhe von TEUR 6,8 (H1 2021/2022: TEUR 0,0).

Dariber hinaus hat die Obotritia Capital gegenlber der DKR eine Garantie fur ein ausfallgefahrdetes, tber credits-
helf erworbenes Darlehen in H6he des bestehenden Buchwerts ibernommen. Das Darlehen wird zum Stichtag mit
TEUR 4,1 (30.09.2022: TEUR 10,8) bilanziert.

Uber das Property Management des wesentlichen Immobilienbestands besteht ein Verwaltervertrag mit der Elgeti
Brothers GmbH, Rostock. Die vereinbarte Vergltung betragt je nach Objekt monatlich zwischen 2 % und 3 % der
erhaltenen Nettomietertrage (zzgl. Umsatzsteuer). Im Berichtszeitraum sind Aufwendungen in Héhe von TEUR
1.047,5 (H1 2021/2022: TEUR 966,0) angefallen.

Zusatzlich besteht Uber das Asset Management ein Management- und Beratungsvertrag mit der Elgeti Brothers
GmbH. Die vereinbarte Vergltung betragt jahrlich 0,5 % des Bruttovermdgenswertes der Immobilien, berechnet
anhand der Erwerbspreise und Transaktionskosten und wird in vierteljéhrlichen Abschlagen entrichtet. Im Berichts-
zeitraum betrugen die Aufwendungen TEUR 2.028,0 (H1 2021/2022: TEUR 1.998,7).

Mit der Elgeti Brothers GmbH besteht zudem ein Gestattungsvertrag lber die Vermietung von Parkplatzanlagen
des Objekts Leipzig Lowenpark durch die Elgeti Brothers GmbH. Die monatlich zu leistende Pauschale an die DKR
betragt EUR 50,00 zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Das Nutzungsverhaltnis [auft vom 1. September 2022 auf
unbestimmte Zeit und kann von beiden Parteien mit einer Frist von einem Monat schriftlich gekiindigt werden. Ein
weiterer Gestattungsvertrag besteht Giber die Vermietung der Freiflache des Objekts Wernigerode. Das Nutzungs-
verhaltnis wurde hier zunéchst ab dem 1. Februar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 abgeschlossen, dafir wurde
eine einmalige Pauschale von TEUR 1,1 zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer erhoben. Seit dem 18. Januar 2023
besteht erneut ein Gestattungsvertrag mit der Elgeti Brothers GmbH Uber die Nutzung der Freiflaiche in Werni-
gerode. Die monatlich zu leistende Pauschale an die DKR betragt EUR 120,0 zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer.
Das Nutzungsverhaltnis lauft vom 18. Januar 2023 auf unbestimmte Zeit und kann von beiden Parteien mit einer
Frist von einem Monat schriftlich gekiindigt werden.

Weiterhin bestand ein Gestattungsvertrag vom 2. September 2022 mit der Elgeti Brothers GmbH (iber die Vermie-
tung der Freiflache des Objekts Birkenfeld. Das Nutzungsverhaltnis lief vom 1. September 2022 bis zum 31. Oktober
2022. Fir die Gebrauchsiiberlassung wurde eine einmalige Pauschale von EUR 400,00 zzgl. gesetzlicher Mehr-
wertsteuer vereinbart. Ein weiterer Gestattungsvertrag mit der Elgeti Brothers GmbH besteht iber die Vermietung
offentlicher Parkplatzanlagen des Objekts Werdau. Das Nutzungsverhaltnis lduft auf unbestimmte Zeit. Die monat-
liche Pauschale betragt EUR 500,00 zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Im Berichtszeitraum wurden Umsatzerlése
aus Gestattungsvertragen mit der Elgeti Brothers GmbH in Hohe von TEUR 4,8 (H1 2021/2022: TEUR 0,0) erzielt.

Mit Vertrag vom 6. Dezember 2019 wurde ein Pachtvertrag mit der Diana Contracting GmbH Uber die Nutzung
einer Dachfléche fur den Betrieb einer Photovoltaikanlage abgeschlossen. Die Laufzeit des Vertrags endet am 31.
Dezember 2030 und die jahrliche Pacht belauft sich auf TEUR 1,5.

Die Deutsche Konsum hat mit Vertrag vom 6. Juli 2022 und Wirkung zum 1. April 2022 die Photovoltaikanlage, die
sich auf der Dachflache des Objekts Rennerod befindet, an die Diana Contracting GmbH verduBert. Die Anlage hat
eine Nennleistung von 36,0 kWp. Der Kaufpreis fiir die Anlage betrug TEUR 120,0. Die Kaufpreisforderung wurde
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mit gesetzlichen Verzugszinsen nach § 247 BGB 9% Uber dem Basiszinssatz der Européischen Zentralbank ver-
zinst. Die Forderung inkl. Zinsen gegeniiber der Diana Contracing GmbH wurde im Berichtszeitraum vollsténdig
beglichen. Es wurden Zinsertrage von TEUR 2,5 (H1 2021/2022: TEUR 0,0) erfasst.

Ebenfalls am 06. Juli 2022 wurde ein Dachnutzungsvertrag mit der Diana Contracting GmbH fir das Objekt in
Rennerod abgeschlossen. Die Deutsche Konsum REIT-AG verpachtet Teilflichen des Daches der Immobilie, auf
denen sich die Photovoltaikanlage befindet, an die Diana Contracting GmbH. Die Vertragsdauer l&uft bis zum 31.
Dezember 2030. Die jahrliche Pacht belauft sich auf 10 % des jeweiligen Jahresumsatzes der installierten PV-
Anlage. Im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2022/2023 wurden hieraus Mietertrage von TEUR 0,8 (H1
2021/2022: TEUR 0,0) erzielt.

Am 01. Oktober 2022 wurde ein weiterer Dachnutzungsvertrag mit der Diana Contracting GmbH abgeschlossen.
Die Deutsche Konsum REIT-AG verpachtet Teilflachen des Daches der Immobilie Lohra, auf denen eine Photovol-
taikanlage steht, an die Diana Contracting GmbH. Die Vertragsdauer lauft bis zum 31. Dezember 2024 und die
jahrliche Pacht belauft sich auf EUR 20,00 je KW zzgl. USt. Im Berichtszeitraum wurden hieraus Mietertrage von
TEUR 0,6 (H1 2021/2022: TEUR 0,0) erzielt. Gegenliber der Diana Contracting GmbH bestehen zum 31. Méarz
2023 Pachtforderungen in Héhe von TEUR 1,3 (30.09.2023: TEUR 0,0).

Die Gesellschaft verfligt (iber kurzfristige Finanzdispositionen in Form von erworbenen KMU-Darlehen, die iber die
Plattform der creditshelf solutions GmbH, Frankfurt, gekauft wurden. Aufgrund der Héhe der Beteiligung der Obotri-
tia Capital KGaA an der creditshelf AG sind diese und deren Tochtergesellschaft, die creditshelf solutions GmbH,
als nahestehende Personen einzustufen. Fir die laufende Kreditbearbeitung und das Servicing hat creditshelf von
der Deutschen Konsum TEUR 5,4 (H1 2021/2022: TEUR 55,5) erhalten.

Es bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniliber nahestehenden Unternehmen und Personen:

TEUR 0 31.03.2023  30.09.2022 |

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
gegen Mutterunternehmen 61.443,0 98.829,3
gegen Diana Contracting GmbH 1,3 121,7
Sonstige Verbindlichkeiten
gegen creditshelf solutions GmbH 14,6 35,6

Des Weiteren hat Herr Rolf Elgeti selbstschuldnerische Biirgschaften in Héhe von insgesamt TEUR 14.470,0
(30.09.2022: TEUR 5.970,0) fir Kredite Glbernommen.

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und Vorschisse gewéhrt. Nahe Familienangehérige des Vor-
stands und des Aufsichtsrats haben keinen Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen der Gesellschaft.

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

Herr Rolf Elgeti hat uns am 14.04.2023 mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil am 05.04.2023 28,69 % (das ent-
spricht 10.086.372 Stimmrechten) betrug. Ihm zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uber die von ihm be-
herrschten Gesellschaften Obotritia Capital KGaA (6,70 %), Obotritia Gamma Invest GmbH (3,92 %), Babelsberger
Beteiligungs GmbH (6,47 %), Forsterweg Beteiligungs GmbH (4,62 %) sowie Obotritia Delta Invest GmbH (3,34 %)
gehalten, deren Stimmrechtsanteile 3 % oder mehr betragen. Weitere Beteiligungen kleiner als 3 % werden Uber
die von ihm kontrollierten Gesellschaften Obotritia Alpha Invest GmbH, Midgard Beteiligungsgesellschaft GmbH
und EFa Vermégensverwaltungs KG gehalten.

Herr Rolf Elgeti hat uns am 14.04.2023 weiterhin mitgeteilt, dass sich sein Stimmrechtsanteil am 05.04.2023 unter
Berticksichtigung von Instrumenten i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG auf 35,63 % belduft. Neben Aktien der Deutschen
Konsum hélt die Obotritia Capital KGaA als Instrumente i.S.d. § 38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG zu klassifizierende Wandel-
schuldverschreibungen, die eine Beteiligung von 6,94 % ausmachen (dies entspricht 2.438.632 Stimmrechten).
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Herr Alexander Samwer hat uns am 13.12.2022 mitgeteilt, dass sich sein Stimmrechtsanteil am 09.12.2022 auf
2,96% (das entspricht 1.041.748 Stimmrechten) verringert hat. Ihm zugerechnete Stimmrechte werden dabei tber
die von ihm beherrschte Parson GmbH gehalten, deren Stimmrechtsanteil nun weniger als 3 % betragt.

Herr Marcel Jo Maschmeyer hat uns am 04.10.2022 mitgeteilt, dass sich sein Stimmrechtsanteil am 30.09.2022
auf 5,09 % (das entspricht 1.788.000 Stimmrechten) erhéht hat. lhm zugerechnete Stimmrechte werden dabei von
ihm direkt (13.000 Stimmrechte, dies entspricht 0,04 %) sowie Uber die von ihm beherrschte Paladin Asset Ma-
nagement Investmentaktiengesellschaft mit Teilgesellschaftsvermégen (1.775.000 Stimmrechte, dies entspricht
5,05 %) gehalten, deren Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr betragt.

Die Number23consulting Limited hat uns am 16.04.2021 mitgeteilt, dass sich ihr Stimmrechtsanteil am 14.04.2021
auf 11,41 % (das entspricht 4.012.899 Stimmrechten) verringert hat. Ihr zugerechnete Stimmrechte werden dabei
Uber die von ihr beherrschten Gesellschaften Goebel Home Accessories AG (4,29 %) sowie 9. Ostdeutschland
Invest (7,12 %) gehalten, deren Stimmrechtsanteile 3 % oder mehr betragen.

Die Zerena GmbH hat uns am 10.11.2020 mitgeteilt, dass sich ihr Stimmrechtsanteil am 06.11.2020 auf 9,00 %
(das entspricht 3.164.114 Stimmrechten) erhéht hat. Ihr zugerechnete Stimmrechte werden dabei Uiber die von ihr
beherrschten Gesellschaften Rocata GmbH (5,69 %) sowie Rocket Internet SE (3,31 %) gehalten, deren Stimm-
rechtsanteile 3 % oder mehr betragen.

MFS Meridian Funds Société d’'Investissement a Capital Variable hat uns am 22.05.2020 mitgeteilt, dass sich ihr
Stimmrechtsanteil am 18.05.2020 auf 5,24 % (das entspricht 1.840.710 Stimmrechten) erhéht hat. Ihr zugerechnete
Stimmrechte werden dabei direkt Gber sie gehalten. Ihr Stimmrechtsanteil betrdgt 3 % oder mehr. Diese Stimm-
rechte werden auch der Massachusetts Financial Services Company Uber die von ihr beherrschte MFS Investment
Management Company (Lux) S.a.r.l. zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil 3 % oder mehr betréagt.

Corporate Governance Codex (Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach
§ 161 AktG)

Am 22. September 2022 haben Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG die aktuelle Entspre-
chenserklarung zum Deutsche Corporate Governance Kodex nach § 161 AktG abgegeben sowie am 25. November
2022 den Nachtrag zur Entsprechenserkldrung vom 22. September 2022 und am 1. Dezember 2022 die aktuelle
Erklarung zur Unternehmensfihrung. Die Erklarung wurde den Aktionaren auf der Website der Gesellschaft (http://
www.deutsche-konsum.de) dauerhaft zugéanglich gemacht.
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Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Abschlussstichtag sind folgende wesentliche Ereignisse eingetreten, die nicht im vorliegenden Ab-
schluss zum 31. Marz 2023 zu berlcksichtigen waren:

Der Nutzen- und Lastenwechsel des erworbenen Objekts in Suhl (Thiringen) ist nach dem Bilanzstichtag zum 1.
April 2023 erfolgt. Gleichzeitig ist der im Februar 2023 per notariellem Kaufvertrag verauBerte Supermarkt in Salz-
weg (Bayern) nach vollstédndiger Kaufpreiszahlung zum 1. April 2023 an den K&ufer libergegangen.

Potsdam, 12. Mai 2023

Koy A ¢

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender (CEO) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

"Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundséatzen fur die
Halbjahresfinanzberichterstattung der Halbjahresabschluss zum 31. Marz 2023 ein den tatsachlichen Verhéaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Deutsche Konsum REIT-AG vermittelt und im
Zwischenlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschéaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft
so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft im verbleibenden Geschéftsjahr
beschrieben sind."

Potsdam, 12. Mai 2023

Deutsche Konsum REIT-AG

m Wk A ¢

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender (CEQ) Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Uber die Deutsche Konsum REIT-AG

Die Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf, ist ein bérsennotiertes Immobilienunternehmen mit Fokus auf
deutsche Einzelhandelsimmobilien flir Waren des téaglichen Bedarfs an etablierten Mikrostandorten. Der
Schwerpunkt der Aktivitaten der Gesellschaft liegt im Erwerb, in der Bewirtschaftung und in der Entwicklung
von Nahversorgungsimmobilien mit dem Ziel einer stetigen Wertentwicklung und dem Heben stiller Reserven.
Die DKR ist aufgrund ihres REIT-Status ('Real Estate Investment Trust') von der Kérperschaft- und Gewerbe-
steuer befreit. Die Aktien der Gesellschaft werden im Prime Standard der Deutschen Bérse (ISIN: DE
000A14KRD3) sowie im Wege eines Zweitlistings an der JSE (JSE Limited) (Studafrika) gehandelt.

Die Deutsche Konsum verfligt zum Zeitpunkt der Veréffentlichung dieses Halbjahresfinanzberichts auf pro-
forma-Basis Uber ein Einzelhandelsportfolio mit einer vermietbaren Flache von ber 1.085.000 m? und einer
annualisierten Jahresmiete von rund EUR 78,0 Mio., verteilt auf 184 Immobilien. Der HGB-Bilanzwert des Pro-

forma-Portfolios betragt derzeit rund EUR 833 Mio.

Die Aktie der Deutsche Konsum REIT-AG

Stand 10. Mai 2023
ISIN DEO0OA14KRD3
WKN A14KRD
Borsenkirzel DKG
Erstnotiz 15.12.2015
Anzahl Aktien 35.155.938

Grundkapital

EUR 35.155.938,00

Handelsplatze

XETRA, Frankfurt, Berlin und
JSE (Johannesburg/Sldafrika; Zweitlisting)

Marktsegment Prime Standard
Indizes CDAX, RX REIT, DIMAX
Aktienkurs (Schlusskurs XETRA am 10. Mai 2022) EUR 6,98
Marktkapitalisierung EUR 245 Mio.

52W — Hoch/Tief

EUR 12,80/6,46
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Finanzkalender

12. Mai 2023

14. August 2023

18. September 2023

19. September 2023

28. November 2023

19. Dezember 2023

Verdffentlichung des Halbjahresfinanzberichts des Geschaftsjahres 2022/2023

Verdffentlichung der Quartalsmitteilung zum dritten Quartal
des Geschéftsjahres 2022/2023

Berenberg and Goldman Sachs Twelfth German Corporate Conference, Miinchen

Baader Investment Conference, Mlinchen

Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt am Main

Verbffentlichung des finalen Jahresabschlusses/Geschéftsbericht
fir das Geschaftsjahr 2022/2023
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Geschaftsanschrift:
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14482 Potsdam

Telefon: +49 (0) 331 74 00 76 - 50
Telefax: +49 (0) 331 74 00 76 - 520
E-Mail:  ir@deutsche-konsum.de

Sitz in der Bundesrepublik Deutschland
Handelsregisternummer: HRB 13072
FSE WKN/Share Code: A14KRD

JSE Share Code: DKR

ISIN: DEOOOA14KRD3

LEI: 529900QXC6TDASMCSU89

JSE Sponsor

PSG Capital

Haftungsausschluss

Dieser Halbjahresfinanzbericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen. Diese basieren auf aktuellen Einschatzun-

gen und unterliegen dementsprechend Risiken und Unsicherheiten. Insofern kdnnen die tatsachlich eintretenden

Ereignisse von den hier formulierten Aussagen abweichen.
Der Bericht liegt auch in englischer Fassung vor. In Zweifelsfragen ist die deutsche Version mafBgeblich.
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