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1. Geschaftsmodell & Strategie Dlgg:‘s;cuhrg {
Eckpunkte der Strategie REIT-AG

b

Immobilienportfolio mit Defensiver Mietermix mit Institutionelles Setting Sonderform REIT
guten Mikrolagen solventen Mietern der Aktie
» Objekte mit hohen » Nur Mieter mit Waren des » Prime Standard Listing » Seit 2016 als
Anfangsrenditen von ca. tégligr‘m‘en Bedarfs (,Basic > Stabile Cashflows stel.J_erbefreiter REIT
10% Retail®) gefuhrt
: : _ » Hohe Transparenz _
» Etablierte Mikrolagen » Solvente Mieter » Aktuell keine
» Wertschopfung durch » Kaum Bedrohung durch Steuerbefreiung durch

Leerstandsabbau und Onlinelieferdienste FA Potsdam gewahrt

Mietvgrtragsverléngerunggn > Viele Mietverhaltnisse mit > Gesc_héftsmodell
» Derzeit noch 183 Immoplllen gleichen Konzernen funktioniert auch ohne
und 78m EUR Jahresmiete REIT-Status
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Konsum

1. Geschaftsmodell & Strategie Deutsche {
Bundelung von Einzelobjekten in einer institutionellen Anlageklasse ReT-AG

Eigentumer D

Eigentimer E Eigentimer F

DKR-Portfolio

Starke Risikodiversifikation einzelner Objekte durch Aufbau eines Portfolios
Operative Synergien und starkere Verhandlungsposition gegentber den Mietern
Deutliche Finanzierungsvorteile im Portfolio gegenuber Einzelobjekten

Ertragsteuerbefreiung durch REIT-Status (derzeit strittig) — Geschaftsmodell tragt sich auch ohne REIT-Status

vV V V V V

Institutionelle Qualitat der Aktie durch Prime Standard Listing, Dividende und Publizitatspflichten
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2. Portfolio

30.09.2021 | 30.09.2022 | 30.09.2023 | Aktuell 2024
(pro forma)

Einzelhandelsobjekte
Flache in Tm?

Immobilienvermogen in
EUR Mio.

Immobilienvermogen in
EUR / m?

Bewertungsmultiple

Jahresmiete in EUR Mio.

Monatsmiete pro m?
(EUR)

Leerstandsquote (%)
Restmietlaufzeit (Jahre)

173
1.023,4
1.017,1

993

13,9x
72,9
6,66

10,7
5,5

175
1.048,5
1.050,7

1.002

14,2x
73,2
6,60

11,7
5,2

184
1.082,9
995.364

919

12,6x
79,2
6,82

11,7
5,0

169
998,6
912.542

914

12,6x
72,5
6,81

12,1
4,8

Deutsche
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@ Portfolio zum 30.09.2023 bilanziert (169 Immobilien)

@  Verkauf nach dem 30.09.2023 (15 Immobilien)



2. Portfolio

Qualitatsmieter mit circa 67 % nichtzyklischen Mieten

>> Mieteinkiinfte nach Sektor (EUR Mio.)*:

Nichtzyklische
Mieteinkiinfte

Andere
zyklische Mieter

Lebensmittel

Baumarkte
Andere
nichtzyklische
Mieter?
Gesundheitswesen Non-Food-
Discounter

" Annualisierte Mieteinkinfte des Portfolios (184 Immobilien) zum 30.09.2023
2 Beinhaltet zum Beipiel Drogerien, Backereien, die Offentliche Hand und Wohnungen

Deutsche
Konsum
REIT-AG

>> Annualisierte Mieteinklinfte nach GroRmietern!:

Jahresmiete WALT

Konzern Marken (Mio. EUR) in Jahren
Edeka Gruppe wiie: B [l minkgur 8,9 4,7
Schwarz Gruppe B 11,7 6,2
Rewe Gruppe REWE N peror lahicaut 44 47
Bartels-Langness Gruppe famila 1,1 4,2
Metro Gruppe B 0,9 2,3
ALDI 0.9 5,2
Norma [NoRMA] 0,8 2,8
Sonstige D S S real 3,2 6.3
Lebensmittel 32,0 5,3
Hellweg HELLWEG 4.1 8,3
Rewe Gruppe tooma 2,3 2,9
Tengelmann Gruppe OBI 1,9 3,7
Sonstige @ Hammer 2,1 35
Baumaérkte 10,4 6,3
Tengelmann Gruppe Kik 1,2 4,9
H.H. Gruppe & WOoOoLWORTH 2.4 4.4

. 1Puitinm: U Gntingifamily  Taxko

Sonstige B DEICHMANN  ([ACTION// RENO 5,1 50
Non-Food-Discounter 8,7 4,8
8




2. Portfolio Deutsche
Konsum

Stabile Mietverhaltnisse mit starker Verhandlungsposition REIT-AG

>> Multiple Mietvertrage mit dem gleichen Mieter?: >> Jahresmieten nach Restmietlaufzeiten®:
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EDEKA  Rewe Group HH. Group Tengelmann  Schwarz MNorma Rossma nn  Deichrmann Frassn, apl Aldi Hellweg Metra dm
Group Group Group Group 1 2 3 4 =] o+ Ohne

Mietvertragsende

' Basierend auf dem Portfolio (184 Immobilien) zum 30.09.2023



2. Portfolio

Erfolgreiches Asset Management — 87 % der Mieteinkunfte inflationsgeschutzt

>> Inflationsgeschiitze Mieterl6se:

Nicht inflations-

geschitzt: 13% ’

87 % der
Mieterlose mit
Wertsicherung

Aufteilung der Leerstandsflachen

Leerstand in
Revitalisierungs-
objekten, der nach

dem Abschluss von 11,7 % zum
Revitalisierungs- 30.09.2023
malnahmen
vermietet werden
soll: 4,6%

Inflationsge-
schitzt: 87%

Leerstandsflachen
mit Vermietungs-
potenzial: 2,3%

Struktureller
Leerstand:
4,8%

Deutsche
Konsum

>> Like-for-like (LFL) Vermietungserfolge:

30.09.2023 30.09.2022 Anderung

Jahresnettokaltmiete (Mio. EUR) 70,3 67,7 3,8 %
JNKM/m?/Monat (EUR) 7,00 6,74 3,8 %
Leerstandsquote (%) 11,4 11,7 -2,2 %
Restmietlaufzeit (Jahre) 50 5,2 -4,3 %

REIT-AG

» LFL-Mietwachstum resultiert insbesondere aus Mieterh6hungen in Folge von
Inflationsklauseln

» Verringerung der Leerstandsquote durch Revitalisierungen und aufgrund von
Neuvermietungen

» Gewichtete Restmietlaufzeit auf stabilem Niveau
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3. Das Geschaftsjahr 2022/2023 Deutsche {
An- und Verkaufe im Geschaftsjahr REIT-AG

>> Zugange

» Zugang von 12 Ankaufsobjekten erfolgt

» Opportunistische VerauBerungen von
drei Objekten aufgrund attraktiver
Angebote und zur Portfoliobereinigung (im
Schnitt oberhalb der 18-fachen
Jahresmiete)

> Zuflusse im Geschaftsjahr aus
Objektverkaufen in Hohe von ca. EUR
10 Mio.

» Keine neuen Ankaufe aufgrund des
fehlenden Kaufpreisgleichgewichts auf >> VerauBerungen
dem Transaktionsmarkt nach den
Zinserhohungen

Scheyern Salzweg / Strasskirch% A
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3. Das Geschaftsjahr 2022/2023
Investitionen in das Bestandsportfolio

> Wertverbessernde Investitionen (“Capex”) in den Bestand von EUR 22 Mio.:

v. ERE Y, & .
L

Haff-Center Ueckermuende Lindencenter Stralsund

Lo | R dlves LBY
- =" =

o

Deutsche
Konsum
REIT-AG

DUDO-Galerie Saarbriicken Grevenbroich Montanushof
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3. Das Geschaftsjahr 2022/2023 Deutsche {
Wesentliche Geschaftsvorfalle REIT-AG

> Erfreuliche operative Entwicklung

Steigerung der Bestandsmieten um rund 3,8 % aufgrund inflationsindexierter Mietvertrage

>
» Wachstum der Mieterlose durch Zukaufe des Vorjahres
» Funds from Operations (“FFO”) in Hohe von EUR 33,1 Mio. (Vorjahr: EUR 41,1 Mio.) — Ruckgang bedingt durch

Anstieg der Fremdkapitalkosten
» Umfangreiche CAPEX-Investitionen in den Immobilienbestand von EUR 22 Mio. vorgenommen

» Turnusmafige Immobilienbewertung durch CBRE fiuhrt zu Bewertungsverlust in Hohe von rund EUR 113,5 Mio. oder
-9 % (like for like)

> Bilanzwert des Immobilienportfolios von rund EUR 1,0 Mrd. per 30.09.2023 (Multiple 12,6x der Jahresmiete; Vorjahr
14,2x)

» Aufnahme neuer Bankdarlehen iiber insgesamt EUR 88 Mio. zu durchschnittlichen Zinsen von 4,9 % p.a. und
Riickzahlung auslaufender Schuldinstrumente in Hohe von EUR 66 Mio. EUR

» Finanzmittelausleihungen an die Obotritia Capital KGaA wurden nicht fristgemal} bis zum 30.09.2023 an die DKR
zuruckgezahlt — Einzelwertberichtigung von 70 % bzw. EUR 44 Mio. vorgenommen

14



Konsum

3. Das Geschaftsjahr 2022/2023 Deutsche {

Wesentliche Geschaftsvorfalle REIT-AG

>

Finanzamt erkennt REIT-Status nicht an: Nach einer Betriebsprufung erkennt das Finanzamt Potsdam die Steuerbefreiung
nicht an / Daraufhin erhielt die DKR Steuerbescheide uber Nachzahlungen von EUR 13 Mio. KoSt und GewSt. bis zum
Veranlagungszeitraum 2022

Folge: Abbildung aller steuerlichen Risiken und Umstellung der Bilanz auf eine Non-REIT-Struktur, d.h. es wurden zum

30.09.2023 Steuerruckstellungen fur den Veranlagungszeitraum 2022 gebildet (EUR 8,1 Mio.), Ertragsteuerverbindlichkeiten
fur die Veranlagungszeitraume 2016 bis 2021 passiviert (EUR 5,3 Mio.) sowie latente Steuern (EUR 31,7 Mio.) bilanziert

15



3. Das Geschaftsjahr 2022/2023 Dlgg:‘ss%hrg {
Kennzahlen Gewinn- und Verlustrechnung (IFRS) REIT-AG

Mieterlose (TEUR) Jahresergebnis (TEUR)

91,373
79,722 60,387
-180,992
69,667
- . 2020/2021 2021/2022
2020/2021 2021/2022 2022/2023
FFO (TEUR) FFO je Aktie (EUR)
41,168 41,115 1.17 1.17
33,131
. B
2020/2021 2021/2022 2022/2023 2020/2021 2021/2022 2022/2023
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3. Das Geschaftsjahr 2022/2023
Bilanzkennzahlen (IFRS)

Renditeliegenschaften (TEUR)

1,030,959

944,020 989,013

30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023

EPRA NTA je Aktie (EUR)
10.98
10.10

. . i

30.09.2021 30.09.2022 30.09.2023

Eigenkapital (TEUR)

514,300

467,975

30.09.2021 30.09.2022

Verschuldungsgrad LTV (%)

53.2
. .

30.09.2021 30.09.2022

Deutsche
Konsum
REIT-AG

316,400

30.09.2023

30.09.2023

17
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Konsum

3. Das Geschaftsjahr 2022/2023 Deutsche {
Kennzahlen HGB-Jahresabschluss zum 30.09.2023 REIT-AG

> Bilanzsumme von TEUR 852.948 (30.09.2022: TEUR 929.328)
> Eigenkapitalquote in Hohe von 18,2 % (30.09.2022: 27,2 %)

> Jahresfehlbetrag in Hohe von TEUR -80.698 (Vorjahr: Jahrestberschuss in Hohe von TEUR 16.985)

> Kein Dividendenvorschlaqg fur das abgelaufene Geschaftsjahr

18
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4. Aktueller Stand Geschaftsjahr 2023/2024 Dlgg:‘s;cuhrﬁ {
Aktuelle Geschaftsentwicklungen REIT-AG

» Wesentliche Ergebnisse zum ersten Geschaftshalbjahr 2023/2024:
» FFO von EUR 16,5 Mio.
» NTAbei EUR 7,91 je Aktie und
» LTV von61,4 %

» Verkauf eines Teilportfolios mit 14 Einzelhandelsimmobilien im Marz 2024 beurkundet — Verkaufserlose
flieRen in die Fremdkapitaltiigung; zuvor Abgang des leerstehenden ehemaligen REAL Standorts in Trier Ende
2023 erfolgt

» Immobilienportfolio (pro forma) mit 169 Objekten und einem Bilanzwert von rund EUR 0,9 Mrd.

» Weitere Verkaufe in Prufung, die bei der Refinanzierung und Verbesserung der Fremdkapitalstruktur helfen

» Verlangerung der kurzfristig auslaufenden Unternehmensanleihen bis spatestens 30. Juni erwartet

» Zwischenzeitlich Ausgabe einer Wandelanleihe tiber EUR 10,0 Mio. im April 2024

» Aktuelle FFO-Guidance fur das Geschaftsjahr 2023/2024: EUR 27 Mio. bis EUR 30 Mio.

20



4. Aktueller Stand Geschaftsjahr 2023/2024 Dlgg:‘s;cuhrﬁ {
Auseinandersetzung mit dem Finanzamt Potsdam REIT-AG

Das Finanzamt Potsdam zweifelt den REIT-Status der DKR an, da nach Ansicht des Finanzamts beim
Erstlisting der DKR am 15.12.2015 die erforderliche Streubesitzquote von mindestens 25 % nicht erfuillt
wurde

DKR wird hierbei von einer namhaften Anwaltskanzlei vertreten, die in einem Gutachten davon ausgenht,
dass der REIT-Status Bestand haben wird / Gemall dem Gutachten weist der Argumentationsstrang der
Finanzverwaltung an mehreren Stellen logische und juristische Fehler auf

Die DKR hat gegen samtliche Steuerbescheide Einspruch eingelegt und auf Aussetzung der Vollziehung
(“AdV”’) geklagt

Klage auf AdV vom Finanzgericht zuruckgewiesen (keine Entscheidung in der Hauptsache!): DKR musste
zunachst Ertragsteuern in Hohe von EUR 13 Mio. nachzahlen

Einspruchsentscheidung in der Hauptsache durch das Finanzamt Potsdam nicht vor 2025 erwartet

21



4. Aktueller Stand Geschaftsjahr 2023/2024 Dlgg:‘s;cuhrﬁ {
Ausleihungen an die Obotritia Capital KGaA REIT-AG

» Es bestand ein Darlehensrahmenvertrag zwischen der DKR und der Obotritia Capital KGaA, dieser wurde im
Frahjahr 2023 gekundigt

> Uberschissige liquide Mittel, die im Zuge von Kapitalerh6hungen und der Emission unbesicherter
Schuldverschreibungen eingenommen wurden und die nicht unmittelbar in Nahversorgungsimmobilien investiert werden
konnten, wurden zuvor vorubergehend zu 8 % im damaligen Niedrigzinsumfeld “geparkt”

» Die bis zum 30.09.2023 geplante vollstandige Ruckfiihrung ist nicht erfolgt

» Tilgungsvereinbarung mit der Obotritia vom 9. Dezember 2023:
» Stundung bis spatestens 30.06.2025
» \Verzinsung: Gesetzlicher Verzugszins (aktuell 8,62 % p.a.)
» Sicherheitenpaket mit dinglichen Grundsicherheiten an verschiedenen Objekten sowie an
Immobilienbeteiligungsunternehmen

» Seit der Tilgungsvereinbarung wurden rund EUR 10 Mio. an die DKR zuruckgefuhrt

» Zum Stichtag 31.03.2024 belauft sich die Forderung an die Obocap auf EUR 54,2 Mio. und setzt sich aus einem
verbleibenden Darlehensbetrag von EUR 36,9 Mio. sowie kumulierten Zinsen von EUR 17,2 Mio. zusammen

22



4. Aktueller Stand Geschaftsjahr 2023/2024

Mieterlose (TEUR)

38,710 39,835

H12022/2023 H1 2023/2024

aFFO je Aktie (EUR)

0.31

0.24

H12022/2023 H12023/2024

FFO (TEUR)
19,899

16,480

H12022/2023 H12023/2024

Renditeliegenschaften (kEUR)
1,097,614

1,027,425

31.03.2022  31.03.2023  31.03.2024

994,760

Deutsche
Konsum
REIT-AG

FFO je Aktie (EUR)

0.57
0.47
H12022/2023 H1 2023/2024

EPRA NTA je Aktie (EUR)

11.27

10.14

7.91

31.03.2022  31.03.2023  31.03.2024



Konsum

4. Aktueller Stand Geschaftsjahr 2023/2024 Deutsche {
Falligkeitenprofil und Verschuldungsgrad im Fokus REIT-AG

Zinsbindungsdauern der Darlehen per 31.03.2024 in EUR Mio. (Restvaluta)

» Nettoverschuldungsgrad (LTV) aktuell 61,4%
200
» Fremdkapitalkosten bei 3,07 % p.a. 180
» Restlaufzeit der Darlehen rund 2,7 Jahre ijz i 0.0
> Zinsdeckungsgrad betragt 2,6 x EBITDA el -
100 0.0
> Plan zur Refinanzierung der beiden ausstehenden Bonds :z - \
mit Laufzeitende im Jahr 2024: o - _
a0 ; g 4 13.7 Lo oy 30.0 5
> Tilgung von EUR 50 Mio. aus Verkaufserlésen 0 - T ———
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2036 2042
» Prolongation des verbleibenden Teils bis Kreditgeber (EUR Mio. Restvaluta)
Mitte/Ende 2025 B i
» Im Nachgang: Aufvalutierung von niedrig beliehenen, hT sy
alteren Darlehen [ﬂ
» Schrittweise Ruckfuhrung der Bondverbindlichkeiten LB=BW a2 e
aus diesen Liquiditatszuflissen FanssRngE

» Senkung des LTV bis 30.09.2024 auf < 55% angestrebt B sanis 24
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5. Aktie

DKR-Aktie leidet unter den Sonderthemen

Stammdaten

ISIN

Anzahl der Aktien
Grundkapital (EUR)
Aktiengattung

Borsenplatze
(Segment)

Segment

Indexzugeharigkeit

52w Hoch/Tief (EUR)
Market Cap (EUR)

27.05.2024
DEOOOA14KRD3
35.155.938
35.155.938,00
Inhaberstammaktien

XETRA, Frankfurt,
Berlin, Johannesburg

Prime Standard

CDAX, DIMAX,
RX REIT

7,16 /2,41
~105.000.000

REIT-AG

— Deutsche Konsum REIT-AG (XETRA) — EPRAETF

"“Deutsche
Konsum ‘
REIT-AG =

Volumen = Kurse steigend m Kurse fallend

Jul. 2023 Sep. 2023 MNov. 2023 Jan. 2024 Mar. 2024 Mai 2024

26

Deutsche
Konsum

%
123.4
112,2
101,0
89,8
78,5
67,3
56,1
44,9
33,7
Stiick
216T
144T

72T
0



5. Aktie
Stabile Investorenbasis

> Stabile Aktionarsbasis mit namhaften
Ankerinvestoren

> Freefloat bei uber 40 %

Deutsche
Konsum
REIT-AG

Paladin Asset Management / Marcel
Maschmeyer
5.09%

MFS Investment

Management
5.24%

Zerena GmbH

8.69% \

Free Float
40.20%

Goebel Home Accessories AG |
11.41%

Obotritia Group/Rolf Elgeti
29.37%

27
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6. Ausblick Deutsche {
Konsum
Turnaround REIT-AG

>

@O =

o

©OoONOS O

Umsetzung eines Turnarounds durch verschiedene Schritte:

Anleiherestrukturierung

Reduzierung des Verschuldungsgrads

Schrittweise Ablosung unbesicherter Schuldinstrumente durch klassische, erstrangig besicherte
Immobiliendarlehen

Portfoliooptimierung durch den selektiven Verkauf einzelner Objekte (non-strategic, hoher Capexbedarf,
unterdurchschnittliche Marge)

Leerstandsabbau

Optimierung der Kosten des Portfoliomanagements und Performanceverbesserungen
Kostenreduzierungen auf der Verwaltungsebene (Zweitlisting JSE, Sponsoring u.a.)

Reduzierung von CapexmafRnahmen

Vertrauen schrittweise zurickgewinnen

» Wiederherstellung der Finanzierungsfahigkeit auf der Fremd- und Eigenkapitalseite
» Verbesserung der operativen Marge
» Starkung des operativen Cashflows

29



Hauptversammiung DKR Deutsche {
Konsum
Tagesordnungspunkte REIT-AG

» TOP 1 Vorlage des festgestellten Jahresabschlusses zum 30. September 2023 (HGB)

» TOP 2 Beschlussfassung uber die Entlastung der Vorstandsmitglieder fir das Geschaftsjahr 2022/2023

» TOP 3 Beschlussfassung uUber die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder flr das Geschaftsjahr 2022/2023

» TOP 4 Anpassung der Satzungsregelung zum Recht auf Teilnahme an der Hauptversammlung

> TOP 5 Wahlen zum Aufsichtsrat: Herr Betz und Herr Boot

» TOP 6 Wahl des Abschlussprufers fur das Geschaftsjahr 2023/2024 und flir die pruferische Durchsicht von Zwischenfinanzberichten

» TOP 7 Beschlussfassung uber die Billigung des nach § 162 AktG erstellten und gepruften Vergutungsberichts fur das Geschaftsjahr
2022/2023

» TOP 8 Beschlussfassung uber die Aufhebung des bestehenden Genehmigten Kapitals 2021/l und die Schaffung eines neuen
Genehmigten Kapitals 2024/l sowie die entsprechende Satzungsanpassung

30
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