Lagebericht 2015
der Deutsche Konsum Grundbesitz AG

1. Grundlagen

1.1. Geschéaftsmodell, Ziele und Strategien

Die Deutsche Konsum Grundbesitz AG ist ein Immobilienunternehmen mit dem Fokus auf den
Erwerb, die Vermietung und Verwaltung sowie den Verkauf von Einzelhandelsimmobilien in
Deutschland. lhre Geschaftstatigkeit erstreckt sich geografisch ausschlieBlich auf inlandische
Immobilien, vor allem an wirtschaftlich attraktiven Standorten. Der Schwerpunkt der Aktivitaten
der Gesellschaft liegt in der Bewirtschaftung von Geschaftsbestanden.

Ziel der Gesellschaft ist es, durch weitere Akquisitionen, laufende Investitionen in das
Immobilienportfolio und ein strategisches Asset- und Portfoliomanagement ein stetiges,
nachhaltiges und profitorientiertes Ertragswachstum zu generieren.

Strategisch plant die Gesellschaft insbesondere in Regionalzentren in mittelgro3en Stadten in
ganz Deutschland zu investieren. Hier sieht die Gesellschaft den Vorteil, dass die Marktpreise in
diesen Gebieten weniger flichtig sind als in den GroRRstadten und Metropolbereichen. Ferner
herrscht in diesen Lagen ein verminderter Wettbewerb gegeniiber stadtischen Lagen, was zu
hoéheren Anfangsrenditen beitragt. Durch diese stabilen und wenig schwankenden Einnahmen
kann nach Auffassung der Gesellschaft eine hohe Planungssicherheit erreicht werden.

Die Unternehmensleitung hat viele Jahre Erfahrung im Ankauf von Grundbesitz und der
Verwaltung von Immobilienportfolios. Aufbauend auf diesem Wissen kann die Gesellschaft, im
Gegensatz zu vielen Wettbewerbern, angemessen ertragsstarke Liegenschaften mit
Wertsteigerungspotential vor allem im Sekundarmarkt erkennen, erwerben und letztlich
entwickeln.

Aufgrund ihrer intensiven und langjdhrigen Erfahrung und der umfangreichen Kenntnis des
gewerblichen Immobilienmarktes, kann die Gesellschaft Wertsteigerungspotentiale frihzeitig
erkennen und diese nach dem Erwerb der Immobilie mit angemessenen Entwicklungskonzepten
ausschopfen, wozu auch Revitalisierungen und die Optimierung von Mieterstrukturen gehéren.
Durch die langjahrige Erfahrung der Geschéftsfuhrung in den relevanten Markten und die
flachen Hierarchien im Unternehmen kodnnen Ankaufsentscheidungen schnell und fundiert
getroffen werden. Hierfir ist kein langwieriger administrativer Aufwand erforderlich.

Im Januar 2010 erwarb die Gesellschaft das Einkaufszentrum CKS in Schwedt. Darauf folgten
im Dezember 2014 die Akquisitionen von Liegenschaften in Bitterfeld, Erfurt, Ludwigslust und
Neumunster. Im Mé&rz 2015 erwarb die Deutsche Konsum Grundbesitz AG zusatzlichen
Grundbesitz in Altentreptow, Ueckermiinde, Marlow, Eisenhuttenstadt, Bad Durrenberg, Meif3en,
Ehrenfriedersdorf und Adorf. Zuletzt wurde das Portfolio noch durch Liegenschaften in Marlow,
Wandlitz und Halle (Saale) erganzt. Im Ergebnis halt die Deutsche Konsum Grundbesitz AG ein
Portfolio von 17 Einzelhandelsliegenschaften mit einer Gesamtvermietungsfliche von uber
119.000 m2.



1.2. Struktur und Steuerungssystem

Die Steuerung der Deutsche Konsum Grundbesitz AG erfolgt anhand von auf die spezifischen
Besonderheiten abgestimmten SteuerungsgrofBen. Im Berichtsjahr erfolgten dabei keine
Anderungen im Vergleich zum Vorjahr. Es dient das EBIT als finanzieller Leistungsindikator fiir
die Unternehmenssteuerung. Wesentliche SteuerungsgroRRe ist das Bewirtschaftungsergebnis
des Objektes, fur das Faktoren wie Leerstandsquoten, Neuvermietungen und Kiindigungen,
Nettokaltmieten sowie Darlehensbelastungen bestimmend sind. Es werden die aktuelle
Liquiditatssituation regelmafRig und zeitnah erfasst und die Liquiditatsplanung fiir die nachsten
12 Monate regelmé&Rig und zeitnah erstellt.

1.3. Forschung und Entwicklung

Aufgrund seiner Tétigkeit im Bereich Vermietung von Gewerbeobjekten betreibt die Deutsche
Konsum Grundbesitz AG keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeit und ist auch nicht von
Lizenzen und Patenten abhéangig.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Das Wirtschaftswachstum in Deutschland setzt seinen positiven Wachstumskurs fort. Im
zweiten Quartal 2015 lag das Bruttoinlandsprodukt um 0,4% hdher als im Vorquartal. Prognosen
sehen fur das Gesamtjahr 2015 ein Wachstum von 1,8% voraus, das 2016 auf 1,9% noch
einmal ansteigen soll. Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich weiterhin auf einem
historischen Tiefstand. Am 10. September 2014 senkte die Europaische Zentralbank (EZB) den
Leitzins um 20 Basispunkte, so dass der Hauptrefinanzierungssatz 0,05% betrug. Damit fanden
Immobilienunternehmen wie die Deutsche Konsum Grundbesitz AG, die ihren Bestand zu einem
erheblichen Teil durch Aufnahme von Fremdkapital finanzieren, weiterhin grundsatzlich gunstige
Rahmenbedingungen  fur  die Finanzierung ihrer Investitionen vor  (Quellen:
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2015/08/PD15_293 811.

html, zuletzt gepruft am 20. Oktober 2015 sowie http://www.finanzen.net/leitzins/, zuletzt gepruift
am 20. Oktober 2015).

2.2. Entwicklung am deutschen Immobilienmarkt

Die Anzahl der Mietvertragsabschliisse steigt in den ersten drei Quartalen 2015, trotzdem lag
das Vermietungsvolumen im Einzelhandelsimmobilienmarkt mit 375.300 m2 rund 11% unter dem

Ergebnis des Vorjahreszeitraumes. Standen in den vergangenen Quartalen die GroR3flachen im
Fokus der Einzelh&dndler, so zeichnet sich fur das dritte Quartal eine hdhere Nachfrage fur
Flachen zwischen 100 und 500 m2 ab. Wahrend der Anteil auf Flachen ab 1.000 m2 im ersten
Quartal bei 50% und im zweiten Quartal sogar bei 65% lag, konnte im dritten Quartal nur noch
ein Anteil von 22% erreicht werden. Weiter deutlich auf Expansionskurs war der Textilsektor, der
in den ersten drei Quartalen mit 42% den hdchsten Anteil am Flachenumsatz auf sich vereinte.
Die zweitstarkste Kategorie ist weiterhin der Sektor Gastronomie und Food mit rund 20%. Die
Einzelhandelssparte Gesundheit bzw. Beauty sowie die Sparte Heim-Haus-Wohnbedarf
reprasentieren mit jeweils 8% die drittstarkste Branche. Die Spitzenmieten im Einzelhandel in
den la-Handelslagen in den deutschlandweit betrachteten 185 Stédten haben sich zuletzt
verlangsamt. Der Mittelwert fir das zweite Halbjahr 2015 liegt bei 0,4%. Zwolf Monate zuvor lag
der jahrliche Zuwachs noch  bei 1,7%  (Quelle:  http://www.jll.de/germany/de-
de/research/661/einzelhandelsmarktueberblick-q3-2015, zuletzt gepruft am 20. Oktober 2015).



Der deutsche Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien verzeichnet fir den Zeitraum Januar bis
September 2015 insgesamt mit rund 38,2 Mrd. Euro eine Steigerung zum Vorjahreszeitraum
von 50%. Dabei rangiert der Anteil der Einzelhandelsimmobilien auf 35% (Quelle:
http://www.jll.de/germany/de-de/research/659/investmentmarktueberblick-q3-2015, zuletzt
gepruft am 20. Oktober 2015).

2.3. Geschéftsverlauf

Die Deutsche Konsum Grundbesitz AG hat im abgelaufenen Geschaftsjahr das stabile
Marktumfeld fur die Erreichung ihrer operativen und strategischen Ziele genutzt.

Das negative Rumpfjahresergebnis 2015 war gepragt durch das Verschmelzungsergebnis von
9.191,3 TEUR, die Eingliederung der Immobilienzukaufe in die Bewirtschaftung und die
Vorbereitung auf die Boérsenzulassung der Gesellschaft. Insgesamt ergab sich ein
Jahresfehlbetrag von -10.122,0 TEUR.

Die Umsatzerldése der Gesellschaft vom Rumpfgeschéaftsjahr erhéhten sich im Vergleich zum
Vorjahr wesentlich um 4.609,0 TEUR, was auf die Erhéhung des Immobilienbestandes
zurlckzufihren ist. Die Gesellschaft zahlte bis zum Bilanzstichtag rund 62.421,7 TEUR fir
Immobilien. Gleichzeitig wurden neue Aktien im Wert von 26.875,4 TEUR durch
Kapitalerh6hungen ausgegeben sowie zwei Wandelanleihen in Hohe von insgesamt
37.000,0 TEUR ausgegeben.

Wahrend des Rumpfgeschaftsjahres 2015 hat sich die Deutsche Konsum Grundbesitz AG in
erster Linie auf die Akquisition von Immobilien und die grenziiberschreitende Verschmelzung mit
der Resolution Luxville S.ar.l. sowie die Boérsenzulassung der Gesellschaft fokussiert. Mit
Beschluss der Hauptversammlung vom 28.08.2015 wurde die Anderung des Geschéftsjahres
beschlossen. Das bisher mit dem Kalenderjahr Ubereinstimmende Geschéaftsjahr der
Gesellschaft ist fur die Zeit ab dem 1. Oktober 2015 auf den Zeitraum vom 1. Oktober des
Jahres bis zum 30. September des Folgejahres umgestellt. Fur die Zeit vom 1. Januar 2015 bis
zum 30. September 2015 ist ein Rumpfgeschéaftsjahr gebildet worden.

Am 17. September 2015 hat die auBBerordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft dem
Verschmelzungsplan fur eine grenziberschreitende Verschmelzung der Resolution Luxville
S.ar.l., einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung (société a responsabilité limitée) nach dem
Recht des Grol3herzogtums Luxemburg, auf die Gesellschaft zugestimmt (Notarielle
Urkundennummer: 349/2015 des Notars Dr. Hans-Michael Giesen, Berlin). Die Verschmelzung
erfolgte bilanziell zum 01. Januar 2015 und ist mit Eintragung im Handelsregister des am Sitz
der Gesellschaft zustandigen Amtsgerichts wirksam geworden. Als Folge hieraus ist das
gesamte Vermdgen der Resolution Luxville S.arl. auf die Gesellschaft im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge Ubergegangen. Im Rahmen der Umsetzung der Verschmelzung hat die
Gesellschaft von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, keine Aktien an die Anteilsinhaber des
Ubernommenen Rechtstrdgers zu gewahren. Diese Anteilsinhaber haben die entsprechende
Verzichtserklarung abgegeben und hierfir einen Barausgleich in Hohe von EUR 9.780,71 pro
Gesellschaftsanteil der Resolution Luxville S.a r.l. erhalten.

Am 13. Marz 2015 hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates vom 15. Méarz 2015 die
Erhdéhung des Grundkapitals durch Ausnutzung des genehmigten Kapitals von EUR 53.400,00
um bis zu EUR 26.700,00 auf bis zu EUR 80.100,00 gegen Bareinlage durch die Ausgabe von
neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien beschlossen. Alle 26.700 Aktien wurden an 13
Investoren, die vor der Kapitalerh6hung keine Aktien der Gesellschaft hielten, ausgegeben. Die



Durchfihrung der Kapitalerh6hung wurde am 12. Mai 2015 in das Handelsregister des
Amtsgerichts Rostock eingetragen. Das Grundkapital der Gesellschaft betrug nunmehr
EUR 80.100,00. Am 16. Juli 2015 hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates vom
21. Juli 2015, die weitere Erhdéhung des Grundkapitals durch Ausnutzung des genehmigtes
Kapital von EUR 80.100,00 um bis zu EUR 39.900,00 auf bis zu EUR 120.000,00 gegen
Bareinlage durch die Ausgabe von neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien beschlossen.
30.055 Aktien wurden dabei an bereits bestehende Aktionére und an funf neue Investoren, die
bislang keine Aktien der Gesellschaft hielten, ausgegeben. Die Durchfiihrung der
Kapitalerhdhung wurde am 29. September 2015 in das Handelsregister des Amtsgerichts
Rostock eingetragen. Das Grundkapital der Gesellschaft betrug nunmehr EUR 110.155,00.

Ertragslage

Die wichtigsten Umsatz- und Ergebniskennzahlen der Gesellschaft haben sich im
Rumpfgeschéftsjahr 2015 wie folgt entwickelt:

2015 2014

TEUR TEUR

Umsatzerlose 5.269,1 660,1
Rohertrag 4.131,4 373,9
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit -925,7 -109,0
AuRerordentliches Ergebnis -9.191,3 0,0
Ergebnis -10.122,0 -75,6

Der Umsatz erhdhte sich im Rumpfgeschaftsjahr um 4.609,0 TEUR oder 698,2%. Ursache
hierfir waren unterjahrigen Immobilienakquisitionen sowie die Verschmelzung zum 01. Januar
2015. Der Nutzen und Lastenwechsel erfolgte bei den Akquisitionen zu unterschiedlichen
Zeitpunkten im Rumpfgeschéftsjahr.

Der Rohertrag fiel im Berichtsjahr mit 4.131,4 TEUR gegenuber dem Vorjahr um 3.757,5 TEUR
deutlich héher aus. Aufgrund der Umstellung des Bilanzstichtages auf den 30. September 2015
wurden noch keine Betriebskostenabrechnungen fur das Jahr 2014 durchgefuhrt.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit verminderte sich um 816,7 TEUR auf
-925,7 TEUR. Wesentlich im Berichtsjahr waren das Finanzergebnis mit -2.269,9 TEUR, bei den
348,4 TEUR aus der Auflosung des als aktiven Rechnungsabgrenzungsposten bilanzierten
Eigenkapitalanteils der Wandelanleihen stammen.

Im Berichtsjahr wurde ein aul3erordentliches Ergebnis von -9.191,3 TEUR aus der
Verschmelzung mit der Resolution Luxville S.ar.l. zum 1. Januar 2015 erzielt. Die Gesellschaft
hat auf den Verschmelzungsstichtag die Buchwerte der Ubertragenen Gesellschaft

Ubernommen.

Das Ergebnis belauft sich im Berichtsjahr auf -10.122,0 TEUR nach -75,6 TEUR im Vorjahr und
resultiert im Wesentlichen aus den schon beschriebenen Auswirkungen der Verschmelzung.

Finanzlage

Die Liquiden Mittel am Bilanzstichtag betragen 4.347,9 TEUR.



Die wesentlichen Investitionstatigkeiten der Gesellschaft im Berichtsjahr umfassen die
Zahlungen fur die verschiedenen Immobilienerwerbe in Hohe von 62.421,7 TEUR.

Die Finanzierungstétigkeit ist durch Einzahlungen aus Kapitalerh6hungen von 26.875,4 TEUR
und Einzahlungen aus der Ausgabe von Wandelanleihen in Héhe von 37.000,0 TEUR gepragt.
Des Weiteren wurden im Berichtsjahr ein Kredit bei der Sparkasse Neubrandenburg in H6he
von 2.500,0 TEUR aufgenommen.

Der Verschuldungsgrad (Fremdkapital/Gesamtkapital) erhdhte sich von 64,8% im Vorjahr auf
76,9% im Berichtsjahr. Ursache hierflr war unter anderem die Ausgabe der Wandelanleihen.

Die Relation zwischen den liquiden Mitteln und den gesamten Aktiva erhdhte sich von 2,5% im
Vorjahr auf 4,8% im Berichtsjahr. Die Barliquiditat (liquide Mittel/kurzfristige Verbindlichkeiten)
sank auf 15,8% (Vorjahr: 30,1%). Hintergrund war die Finanzierungstatigkeit durch
Kapitalerhéhungen und langfristiger Fremdkapitalaufnahme. Die Gesellschaft war jederzeit in
der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Durch eine Liquiditatsplanung
werden mogliche Liquiditatsengpasse frihzeitig erkannt und Gegenmafinahmen ergriffen.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhdhte sich im Berichtsjahr von 1.524,6 TEUR im Vorjahr
auf 20.890,8 TEUR zum 30. September 2015. Die Erhdéhung resultiert aus den
Kapitalerh6hungen denen das Jahresergebnis gegeniibersteht. Die Eigenkapitalquote liegt im
Berichtsjahr bei 23,1% (Vorjahr: 35,2%).

Vermégenslage

Die Bilanzsumme erhéhte sich um 86.189,8 TEUR auf 90.521,9 TEUR (Vorjahr 4.332,1 TEUR).
Die Erhdhung erklart sich im Wesentlichen durch die Zunahme des Immobilienbestandes um
+76.473,6 TEUR durch die Zuk&aufe sowie die Verschmelzung, denen die Kapitalerh6hungen
und die Ausgabe der Wandelanleihen gegeniiberstehen.

Das Umlaufvermégen erhdhte sich um 7.451,8 TEUR auf 7.973,1 TEUR (Vorjahr: 521,3 TEUR).
Die Erhdhung resultiert vor allem aus der Zunahme der liquiden Mittel um 4.239,7 TEUR.

Die langfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich um 39.587,4 TEUR auf 42.034,9 (Vorjahr:
2.447,5 TEUR). Dies resultiert insbesondere aus der Ausgabe der Wandelanleihen und der
Aufnahme des Bankdarlehens bei der Sparkasse Neubrandenburg.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhdhten sich um 27.236,2 TEUR auf 27.596,2 TEUR
(Vorjahr: 360,0 TEUR). Dies beinhaltet im Wesentlichen die Ubernahme der Verbindlichkeiten
im Rahmen der Verschmelzung.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens

Das negative Jahresergebnis war durch das Verschmelzungsergebnis sowie die Erh6hung des
vermieteten Immobilienbestandes geprégt. Die Voraussetzungen fur eine zukinftige
Verbesserung der Ertragslage wurden durch die Erhéhung des Vermietungsbestandes
geschaffen.

Weitere finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Neben den bereits zuvor beschriebenen finanziellen Leistungsindikatoren werden insbesondere
die Leerstandsquote und die erzielten Mieterlése laufend beobachtet. Das fachliche Know-how



der Geschéftsfuhrung und der Mitarbeiter der Dienstleistungsunternehmen stellen zentrale
Voraussetzungen fir die Geschéaftsentwicklung dar.

2.4. Nachtragsbericht

Bis zum Ende des Kalenderjahres 2015 erfolgt der Nutzen und Lastenwechsel fiur 4
Immobilienankaufe, so dass sich die Ertragslage in der Geschéaftstatigkeit weiter verbessern
wird.

Die Gesellschaft rechnet mit positiven Effekten aus diesen Ereignissen, die derzeit nicht genau
beziffert werden kénnen.

3. Chancen-und Risikobericht sowie -Prognosebericht
3.1. Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem der Deutsche Konsum Grundbesitz AG ist darauf ausgerichtet,
be- und entstehende Wertschdpfungspotenziale der geschéaftlichen Aktivitaten der Gesellschaft
zu sichern und ihre Ausschopfung 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 unglinstigen Entwicklungen
und Ereignissen, die es dem Vorstand ermoglicht, rechtzeitig vor Eintritt eines erheblichen
Schadens gegensteuernde MalRnahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft umfasst eine systematische Identifikation,
Analyse, Bewertung und Uberwachung wesentlicher Risiken durch den Vorstand der
Gesellschaft. In Anbetracht der Uberschaubaren Unternehmensstrukturen und
Geschaftsprozesse ist der Formalisierungsgrad des Risikomanagementsystems aus
Effizienzgesichtspunkten bisher vergleichsweise gering. Durch eine enge Einbindung des
Vorstands in die wesentlichen Geschéftsabschliisse 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, geschéftliche
Fehlentwicklungen frihzeitig aufzuzeigen und der Unternehmensfihrung zu
kommunizieren;

e eine regelméRige oder anlassbezogene Risikoinventur;

e die Dokumentation relevanter Risiken zur regelméfRigen oder anlassbezogenen
Information der Unternehmensfiihrung;

e eine in zeitlichen Abstédnden durchgefiihrte, regelméafRige Bewertung der festgestellten
Risiken und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger n Gegenmalnahmen
beziehungsweise der bewussten Akzeptanz Uberschaubarer Risiken durch den
Vorstand.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente des Risikomanagementsystems im
nachfolgend aufgefihrten 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 finf
Risikokategorien unterteilt. Zusatzlich werden mdégliche Gegenmaflnahmen identifiziert.

c) Berichterstattung: Der Vorstand wird regelméRig und frihzeitig Uber alle bestehenden
Risiken und moglichen GegenmalRnahmen informiert. Im Rahmen der Berichtszyklen
erfolgt die Berichterstattung je nach Sachverhalt und Risikobewertung ad hoc,
wochentlich, monatlich oder quartalsweise.

d) Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen Uber die steuernden MalRnahmen 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 der
Gesellschaft. Das Risikocontrolling umfasst alle Phasen des
Risikomanagementprozesses und ermdéglicht es dem Vorstand, regelmaRig die
Vorgaben an das Risikomanagementsystem methodisch und inhaltlich anzupassen.

Darstellung der Einzelrisiken

Die Gesellschaft ist einer Vielzahl unterschiedlicher Risiken ausgesetzt, die sich einzeln oder
zusammen nachteilig auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage und die weitere
wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens auswirken kdnnen. Dabei ist zu berucksichtigen,
dass sich die Veranderungen aus der Zusammensetzung der einzelnen, fiir die Gesellschaft
relevanten Risiken aus dem Geschéftsjahr 2014 auch wahrend des Geschéftsjahrs 2015
fortgesetzt haben. Die mit dem Aufbau und der Bewirtschaftung eines zur Vermietung
bestimmten Immobilienbestands der Gesellschaft verbundenen Risiken haben an Bedeutung
gewonnen.

Unternehmensbezogene Risiken

a) Risiken bei der Auswahl von Immobilien

Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft ist maRgebend von Auswahl und Erwerb geeigneter
Immobilien fir den Eigenbestand an vermieteten Immobilien abhéngig. Damit verbunden ist das
Risiko, die baulichen, rechtlichen, wirtschaftichen und sonstigen Belastungen der
anzukaufenden Objekte falsch einzuschéatzen oder nicht zu erkennen. Darlber hinaus kdénnten
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 fihren, dass die Bewirtschaftung der
betreffenden Immobilie nicht zu den erwarteten Ergebnissen fuhrt.

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 grundsétzliche Schuldendienstfahigkeit nach bankenkonformen Maf3staben



untersucht.

b) Immobilienbestandsrisiken und Bewertungsrisiken

Das Unternehmen hélt Immobilienbestédnde, um aus der Bewirtschaftung dieser Bestande Uber
einen langeren Zeitraum maoglichst stabile Cashflows zu erzielen. Wahrend sich die Immobilien
im Bestand des Unternehmens befinden, konnen sich unterschiedliche Bestands- und
Bewertungsrisiken manifestieren, die zu Wertverlusten fiir das Unternehmen fiihren kénnten. So
kénnten sich beispielsweise die Sozialstrukturen eines Standorts nach dem Erwerb von
Immobilien durch die Deutsche Konsum Grundbesitz AG verschlechtern und in der Folge die
Vermietungsaktivitdten sowie die erzielbaren Mieteinnahmen negativ beeinflussen.

Des Weiteren kann es bei von der Gesellschaft gehaltenen Immobilienbestdnden zu einer
UbermafRigen Abnutzung kommen, die friiher oder in groBerem Umfang als urspriinglich geplant
Instandhaltungs- und RevitalisierungsmalBnahmen erfordert. Zudem kann sich auch
herausstellen, dass die baulichen Anlagen einen anfanglich nicht erwarteten Sanierungsbedarf
aufweisen, der zu Mehrkosten fiur die Gesellschaft fuhrt, ohne dass diese zunéachst
entsprechenden Mehreinnahmen gegeniberstehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch aufgrund anderer Einflussfaktoren wie
unerwartet auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld des Standorts, kénnen sich
Leerstande erhdhen wund zu geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig héheren
Vermietungsaufwendungen fiuhren. 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 Deutsche Konsum Grundbesitz AG gehaltenen
Immobilien und damit auf das Ergebnis der Deutsche Konsum Grundbesitz AG auswirken.

Diese Risiken gewinnen in dem Maf3e an Bedeutung, wie sich das Portfolio der von Deutsche
Konsum Grundbesitz AG gehaltenen Immobilien vergroRert. Den Immobilienbestands- und
Bewertungsrisiken wird mit den unter 3. beschriebenen MalRnahmen begegnet.

c) Vermietungsrisiken

Es besteht das Risiko, dass Veranderungen von Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt
und Verschlechterungen der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen
Marktumfeld direkte negative Auswirkungen auf die Deutsche Konsum Grundbesitz AG erzielten
Mieteinnahmen sowie auf die Entwicklung der Leerstdnde im Immobilienportfolio des
Unternehmens haben. Zudem kdnnen dadurch zusatzliche Kosten entstehen, die nicht auf die
Mieter umgelegt werden koénnen. Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und
Propertymanagement begegnet. Dieses schlie3t eine laufende intensive Beobachtung des
Vermietungsmarkts und Analysen der Mieterbedlrfnisse ebenso ein wie das
Vermietungsmanagement und MaflRnahmen, die der Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der
Immobilien in den jeweiligen lokalen Vermietungsmarkten dienen. Zu diesen MaRnahmen
zahlen insbesondere die laufende Instandhaltung sowie gegebenenfalls auch Sanierungs- oder
ModernisierungsmalRnahmen, um die Attraktivitat der Objekte fur Mieter zu erhalten
beziehungsweise zu verbessern.

d) Baurisiken
Soweit bauliche MalRBhahmen an den vermieteten oder zur Privatisierung erworbenen Objekten
erforderlich sind, besteht das Risiko, dass die Baukosten die Sollwerte erheblich ibersteigen.
Diesem Risiko wird durch eine detaillierte Planung der Baukosten und deren straffe
Uberwachung begegnet.

Zu den Baurisiken kdnnen auch Unsicherheiten beitragen, ob, wann und unter welchen



Auflagen und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen Genehmigungen fir die Projekte
erteilt werden. So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermessen einzelner Behérden
angewiesen, und auch Auseinandersetzungen mit Be- und Anwohnern kénnen die Erteilung von
Genehmigungen erheblich verzégern oder negativ beeinflussen. Jeder dieser Umstdnde kann
dazu fuhren, dass geplante BaumalRnahmen nicht zu den angenommenen Kosten, nicht im
geplanten Zeitrahmen oder gar nicht durchgefiihrt werden kénnen. Diese Risikofaktoren werden
bereits im Vorfeld einzelner BaumalRnahmen eingehend Uberprift.

e) Finanzierungs-, Liquiditats- und Zinsrisiken
Im Rahmen seiner Geschéaftstétigkeit ist die Deutsche Konsum Grundbesitz AG einer Reihe von
Finanzierungs-, Liquiditats- und Zinsrisiken ausgesetzt, zu deren Reduzierung die im Folgenden
genannten Uberwachungs- und Steuerungsmafnahmen dienen.

Durch umfangreiche Liquiditatsplanungsinstrumente, sowohl im kurz- als auch im mittelfristigen
Bereich, werden die laufenden Geschéftsvorgange mit den Plandaten gespiegelt. Es erfolgt ein
regelméRiges Reporting an die Geschaftsfihrung Uber die laufende Liquiditdt und ein
Liguiditatsforecast.

In Bezug auf die bestehenden Darlehen zur Finanzierung des gehaltenen Immobilienbestands,
zur Refinanzierung der laufenden Geschéftstatigkeit und die fur die Akquisition weiterer
Immobilien erforderliche Aufnahme neuer Fremdmittel besteht das Risiko, dass unternehmens-
und marktbezogene Entwicklungen die Fremdkapitalbeschaffung erschweren und/oder nur zu
ungiinstigeren Konditionen als bisher erméglichen. Sollten hieraus Probleme bei der Bedienung
laufender Kredite resultieren, konnten Kreditgeber zwangsweise Verwertungen von
Immobiliensicherheiten veranlassen, und solche Notverkaufe wirden zu erheblichen finanziellen
Nachteilen fur die Deutsche Konsum Grundbesitz AG fihren. Diesem Risiko wird durch
Beobachtung und Analyse des Finanzierungsmarkts entgegengewirkt.

Die derzeitige Geschéftstatigkeit der Deutsche Konsum Grundbesitz AG wird in erheblichem
MafR3e auch dadurch beeinflusst, inwieweit Finanzierungsmdoglichkeiten verfluigbar sind. Eine
restriktive  Kreditvergabepolitik von Banken Uber langere Zeitrdume konnte die
Geschaftsentwicklung und das Wachstum der Deutsche Konsum Grundbesitz AG negativ
beeinflussen. Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die Deutsche Konsum Grundbesitz AG
mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen und beobachtet intensiv die Entwicklung des
Finanzierungsmarkts.

Des Weiteren wird durch eine entsprechende Uberwachung versucht, dass ein sich
abzeichnender Bruch von Covenants mdoglichst frihzeitig erkannt und durch geeignete
MaRnahmen verhindert wird. Ein Bruch von Covenants kann dazu fuhren, dass die Bank
berechtigt ist, Teile von Darlehen fallig zu stellen und die Gesellschaft mit ungeplanten
Liguiditatsabflussen rechnen muss.

Liquiditatsrisiken bestehen dartiber hinaus auch als Folge mdglicher Mietausfalle. Um diese
Risiken weitestgehend zu reduzieren, erfolgt im Zusammenhang mit dem Abschluss von
Mietvertragen regelmafig eine Prifung der Bonitét des potenziellen Mieters.

Zinsrisiken bestehen regelmafBig hinsichtlich der =zur Prolongation beziehungsweise
Umfinanzierung anstehenden Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen zur Finanzierung
von Immobilienbestanden. Um sich gegen nachteilige Auswirkungen von Anderungen des Zins-
niveaus abzusichern, nutzt die Deutsche Konsum Grundbesitz AG fiir die Finanzierungen in
Abhéngigkeit 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 Veranderungen der Cashflows ist relativ gering im
Vergleich zu den méglichen mittelbaren Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsniveaus
auf die Immobiliennachfrage.

f) Rechtliche Risiken
Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit kann die Gesellschaft insbesondere in Rechtsstreitigkeiten
verwickelt sowie mit (potenziellen) Gewahrleistungs- und Schadensersatzanspriichen
konfrontiert werden, ohne selbst Anspriche gegen dritte Parteien geltend machen zu kdénnen.

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

Marktbezogene Risiken

a) Konjunkturelle Risiken
Die Deutsche Konsum Grundbesitz AG erzielt ihre Umsatze bislang ausschliel3lich 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 fuhren und die Bonitéat der potenziellen
Mieter und Kaufer von Immobilien beeintrachtigen. Dariiber hinaus wird das Marktumfeld in
Deutschland mittelbar auch von der internationalen konjunkturellen Entwicklung beeinflusst.

Eine besondere Bedeutung fur die nationale Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erh6hung des Zinsniveaus wirde Immobilieninvestitionen
aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung erschweren. Zusatzlich wirden sich in diesem Fall
die Fremdfinanzierungskosten der von der Gesellschaft aufgenommenen Kredite
ergebnisbelastend verteuern.

b) Branchenrisiken
Die Immobilienbranche ist vom intensiven Wettbewerb der zahlreichen Anbieter gepragt.
Diesbezuglich besteht die Gefahr, dass die Konkurrenz zu einem verstérkten Preisdruck und
geringeren Margen fihrt.

c¢) Rechtliche Rahmenbedingungen
Da die Geschéftstatigkeit der Deutsche Konsum Grundbesitz AG von bestimmten rechtlichen
Rahmenbedingungen fir Immobilien reguliert wird, kénnte diese durch Anderungen nationaler
und/oder europarechtlicher Normen sowie durch eine geanderte Auslegung oder Anwendung
bestehender Rechtsnormen beeintrachtigt werden. Diese umfassen unter anderem das
Mietrecht, das offentliche Baurecht und das Steuerrecht.

Sonstige Einflisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine Einflisse, die nicht vorhersehbar und damit
auch kaum beherrschbar sind. Dazu z&hlen beispielsweise politische Veranderungen, soziale
Einflisse und Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terroranschlage. Solche Einfliisse
kbnnten negative Effekte auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die weitere
wirtschaftliche Entwicklung der Deutsche Konsum Grundbesitz AG beeintréachtigen.



Einschatzung des Gesamtrisikos

In der Berichtsperiode hat sich die Finanzierungsstruktur des Unternehmens verbessert,
insbesondere durch die Kapitalerhbhungen und die Ausgabe der Wandelanleihen. Weitere
geplante Immobilienakquisitionen hdngen mafRgeblich von der Starkung der Eigenkapitalbasis
durch Kapitalerhbhungen oder die Aufnahme von Fremdmitteln am Kapitalmarkt bzw.
Bankkrediten ab. Der Vorstand geht davon aus, dass die geplanten KapitalmalBnahmen
erfolgreich umgesetzt werden kénnen.

Chancen der kunftigen Entwicklung

Die der Planung zugrundeliegenden Annahmen fiir Ertrdge und Aufwendungen kénnten sich
angesichts der guten Konjunkturlage in Deutschland sowie aufgrund standortspezifischer
Besonderheiten als zu konservativ herausstellen. Dies kénnte zu einer Verbesserung des
Jahresergebnisses gegenliber dem Prognosebericht fihren.

Die Basis fur weitere organische Wertsteigerungen bildet auch in den folgenden Jahren der
Abbau von Leerstanden und die Realisierung von méglichen Mietsteigerungspotenzialen.

3.2. Prognosebericht

Die nachfolgenden Aussagen zum zukunftigen Geschéftsverlauf der Deutsche Konsum
Grundbesitz AG und zu den dafir als maRgebend beurteilten Einflussfaktoren betreffend die
Entwicklung von Markt, Branche und Unternehmen basieren auf den Einschatzungen der
Geschéftsfuhrung der Deutsche Konsum Grundbesitz AG. Die getroffenen Annahmen werden
auf der Grundlage der vorliegenden Informationen derzeit als realistisch betrachtet.
Grundsatzlich bergen Prognosen das Risiko, dass die Entwicklungen weder in ihrer Tendenz
noch ihrem Ausmal tatsadchlich eintreten. Die wesentlichen Risiken, denen sich die Deutsche
Konsum Grundbesitz AG ausgesetzt sieht, sind im Chancen- und Risikobericht erlautert.

Die Bestandsbewirtschaftung wird auch im Geschéftsjahr 2016 - sowie in den Folgejahren im
Mittelpunkt der Unternehmensstrategie und der operativen Aktivitdten stehen. Dabei wird die
Deutsche Konsum Grundbesitz AG kunftig weiterhin ihre Akquisitionspolitik fortfuhren.

Durch die Akquisition hauptséchlich bereits vermieteter Immobilien geht die Geschaftsfiihrung
fur 2016 von einem positiven Ergebnis aus. Diese Prognose stitzt sich auf die stabile
Entwicklung der Bestandsbewirtschaftung.

Auf Basis des EBIT aus dem Abschluss des Rumpfgeschéftsjahrs zum 30.09.2015 und den zu
erwartenden EBIT-Beitragen der im Nachtragsbericht genannten und bereits beurkundeten
Immobilienankéufe sowie den neuen Mietvertrdgen des Neubaus des dritten Gebaudeteils in
Bitterfeld, erwartet die Gesellschaft eine wesentliche Steigerung des EBIT fur das kommende
Geschaftsjahr. Fir das kommende Geschéftsjahr strebt die Gesellschaft eine gesicherte
Liquiditatsausstattung an und geht auch weiterhin von einem sehr guten Zugang zu den
Banken- und Anleger- bzw. Kapitalméarkten aus. Ein Teil des Liquiditatsbedarfs der Gesellschaft
wird durch ein aktives Refinanzierungsmanagement des Unternehmens gedeckt. Durch die
aktuelle Marktsituation und den bestehenden sehr guten und breit gestreuten Kontakten zu
mdoglichen Finanzierungspartnern wie Banken und Sparkassen rechnet die Gesellschaft
weiterhin mit sehr attraktiven Konditionen in diesem Bereich. Aufgrund der dynamischen



Entwicklung des Unternehmens im Rumpfgeschéftsjahr 2015 und der weiterhin guten
Wachstumsperspektive kann keine gesicherte Aussage zur Hohe des Liquiditatsbedarfs oder
der Liquiditatsausstattung getroffen werden. Es ist geplant eine Kapitalerhbhung aus
Gesellschaftsmitteln durchzufihren um das Grundkapital von EUR 110.155,00 um EUR
14.981.080,00 auf EUR 15.091.235,00 zu erhdéhen. Zusatzlich ist zur Starkung der
Eigenkapitalbasis des Unternehmens die Schaffung eines genehmigten Kapitals geplant um
neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien auszugeben.

4. Abhéngigkeitsbericht und Gesamteinschétzung

Die Deutsche Konsum Grundbesitz AG ist ein von der Obotritia Capital KGaA abhangiges
Unternehmen. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften hat der Vorstand der Deutsche
Konsum Grundbesitz AG fir das abgelaufene Geschéftsjahr einen Bericht Uber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht) erstellt und darin
abschlieRend erklart:

LHiermit erklaren wir gemall § 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im
vorstehenden Bericht (ber Beziehungen =zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschéaften nach den Umsténden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die
Rechtsgeschéafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene
Gegenleistung erhalten hat. MaBnhahmen auf Veranlassung oder im Interesse der Obotritia
Capital KGaA oder mit ihr verbundenen Unternehmen wurden weder getroffen noch
unterlassen.”

Angesichts der erwarteten Entwicklung des Immobilienbedarfs in Deutschland und insgesamt
positiver Rahmenbedingungen am deutschen Immobilienmarkt geht das Unternehmen von
kiinftig wachsenden Geschéftspotenzialen aus.

Die Deutsche Konsum Grundbesitz AG beabsichtigt insbesondere durch Investitionsaktivititen
ihre Umséatze zu steigern. Auf der Basis eines stabilen Geschéaftsverlaufs und tragfahiger
Kostenstrukturen in den beiden kommenden Jahren rechnet die Gesellschaft mit einer
nachhaltigen Verbesserung ihrer Ertrags- und Finanzlage. Die Deutsche Konsum Grundbesitz
AG plant im kommenden Jahr ein positives Ergebnis.

Broderstorf,

Rolf Elgeti
Vorstand



