LTI T ITIIITE
FIIGITs I TGTTHSIIAIET Ay

/ 3722777 FEIIIE

7 ii23 uat;,"

Pr S ITISITIEITEING, S /
FIEIITTIITITITN irvIad,
EAINTITI T A5,

AT
SITIT TG
,—;jf FA 7777
TITI I8

'

/ ',//s (
o rr7 /7]
FigeasN &
)

|

Deutsche Konsum REIT-AG (DKR)

Ordentliche Hauptversammlung 2021
11. Marz 2021 (virtuell




Deutsche
Redner Konsum
REIT-AG

Dr. Philipp Wagner

Rechtsanwalt Kanzlei WAGNER ARBITRATION Berlin
Versammlungsleiter und Vertreter des

Aufsichtsratsvorsitzenden

Rolf Elgeti

Vorstandsvorsitzender (CEO)

Grevenbroich (Nordrhein-Westfalen)



Uberblick

1. Geschaftsmodell & Strategie
Portfolio

Das Geschaftsjahr 2019/2020

Q1 2020/2021

Aktie

- R A

Ausblick




Konsum

1. Geschaftsmodell & Strategie Deutsche {
Eckpunkte der Strategie REIT-AG

b

Defensiver Mietermix mit Solide und effiziente

Immobilienportfolio mit solventen Mietern Institutionelle_QuaIitét Finanzierung
besten Mikrolagen > Nur Mieter mit Waren des der Altie > Ertragsteuerbefreiung
> Objekte mit hohen taglichen Bedarfs » Prime Standard Listing durch REIT-Status
Anfangsrenditen von ca. (,BASIC RETAIL") > Deutlich gestiegene > 55% maximale
10% » Solvente Mieter Marktkapitalisierung Verschuldung
> Etablierte Mikrolagen > Kaum Bedrohung durch > Hohe Cashflows > Fremdkapitalkosten
> Wertschépfung durch Onlinelieferdienste > Dividendenpflicht J<1,9%p.a.

Leerstandsabbau und > Viele Mietverhaltnisse mit > Geringe
: - » Hohe Transparenz
Mietvertragsverlangerung gleichen Konzernen P Verwaltungskosten
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Konsum

1. Geschaftsmodell & Strategie Deutsche {

Bundelung von Einzelobjekten in einer institutionellen Anlagenklasse ReT-AG

vV V V V V

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 gegenltber Einzelobjekten
Ertragsteuerbefreiung durch REIT-Status

Institutionelle Qualitat der Aktie durch Prime Standard Listing, Dividende und Publizitatspflichten
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2. Portfolio Deutsche {
Weiterhin stetiger Ausbau des Portfolios REIT-AG

Northeim (Niedersachsen) Zittau (Sachsen)

Im Geschaftsjahr 2020/2021 bereits 11 Objekte beurkundet
Investitionsvolumen bisher rund EUR 73 Mio. (Stand 11.02.2021)
Solvente Ankermieter wie EDEKA, Kaufland, Netto, u.a.

Jahresmiete circa EUR 6,9 Mio.

vV V V V V

Durchschnittliche Ankaufsrendite etwa 9,4%



2. Portfolio

Kontinuierliches Portfoliowachstum und steigende Cashflows

Einzelhandelsobjekte
Flache in Tm?

Immobilienvermogen in
EUR Mio.

Immobilienvermogen in
EUR / m2

Bewertungsmultiple

Jahresmiete in EUR Mio.

Leerstandsquote (%)
Restmietlaufzeit (Jahre)

30.09.2018 30.09.2019 30.09.2020 Aktuell 2021

90
517,8
418,7

809

11,8x
35,5
9,6
5,2

123
722,6
624,0

863

12,8x
48,7
L
5,6

161
899.9
809.9

900

12.8x
63.1
9,9
5,4

(pro forma)
172

987.8

889.9

901

12.8x
69.2
10,5
5,5

Deutsche
Konsum

REIT-AG
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@  Portfolio zum 31.12.2020 bilanziert (164 Immobilien)
O  NLW nach dem 31.12.2020 erfolgt (Eine Immobilie)
O Notarisiert mit ausstehenden NLW (7 Immobilien)



2. Portfolio Deutsche

- . . . . . Konsum
Qualitatsmieter mit circa 65% nichtzyklischen Mieten REIT-AG
>> Mieteinkiinfte nach Sektor (EUR Mio.)': >> Annualisierte Mieteinklinfte nach GroBmietern?:

Edeka wikie. B tinkgut 8,7 5,6

Andere
zyklische Mieter Schwarz X 10,2 4,6
Metro real ST eastro 4,6 4,9
REWE [REWE IR - B nahlcauf 3,8 6,4
Bartels-Langness famila 1,0 6,9
ALDI 0,9 5,4
Lebensmittel Norma INORMA| 0,8 3.4
Getrinke
Baumarkte Andere fran,irisch I <77 O eevt - | 0,8 3,5
Summe Lebensmittel 30,8 5,2
Hellweg LELLWEG 42 11,0
REWE toommn 2,1 5,0
. Tengelmann OBX 1,7 3,3
naere =)
nichtzyklische Andere R jammer 2,1 5,8
Mieter2 Summe Baumarkte 10,1 7,5
Gesundheitswesen Discounter Tengelmann © 1.9 35,7
| Phitip, Gnstings family Taxke
Andere Phicinrs B Ersings fomi 41 46
B oeicHManN  /ACTION//
Summe Discounter 6,0 5,0
" Annualisierte Mieteinkinfte des Pro-Forma-Portfolios (172 Immobilien) vom 31.12.2020 9

2 Beinhaltet zum Beipiel Drogerien, Béackereien, Banken und Wohnungen



2. Portfolio Deutsche

Konsum

Qualitatsmieter mit 65% nichtzyklischen Mieten REIT-AG

>> Multiple Mietvertrage mit dem gleichen Mieter?: >> Jahresmieten nach Restmietlaufzeiten’:
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EDEKA  Tengelmann Rewe Group  Schwarz Norma Aldi Metro Rossmann  Fressnapf  Helweg  Deutsche DM
Group Group Group Group Post 1 2 3 4 5 6+ Ohne

Mietvertragsende

" Basierend auf dem Pro-Forma-Portfolio (172 Immobilien) zum 31.12.2020 10



2. Portfolio Deutsche {
Konsum
REIT-AG

Gesamtfliche Leerstand Ver-

Ankauf von Leerstandsflachen bis max. Objekt m? mz  Tefativ 5":'3:\";3
50% je Objekt, wenn Entwicklungspotential E———— —p e — )
) Drebkau 965 965 100% -
Wertschopfung und Leerstandsabbau durch Giistrow 5601 3308 591% )
gezielte Revitalisierungen Bad Diirrenberg 3.384 1039 57.3% :
Ueckermiinde Haff Center 4.620 2.631 57,0% -

Bei DKR deshalb immer ein gewisser Grevenbroich Coens Galerie 11.849 6.678 56,4%  27,3%
Grundstock an Leerstandsflachen, da Teil  Rostock Kolumbuspassage 4.732 2.075* 43,9%*  -57%"
des Geschaftsmodells Halberstadt 1.586 558  35,2% -
Stralsund Lindencenter 5.882 2.065 35,1% -

Tabelle: Leerstandsreduzierungen nach Hohenmélsen 7.523 2231  29,7% -40,1%
Revitalisierungen (grine Zeilen), Grevenbroich Montanushof 27.751 5626  20,3% -24,5%
LeerstandserhGhungen im Zuge der BiTZ Bitterfeld 19.707 3.849  19,5% -
Revitalisierungen (orange) Chemnitz Vita Center 39.913 7.657  192%  1,1%
Sonstige 853.122 63.364 7,4%  60,9%
Summe 987.751 104.060 10.5% 4%

: Mit Stand Marz 2021 hat sich der Leerstand der Immobilie in Rostock nach Abschluss der

RevitalisierungsmaBnahmen auf unter 13% reduziert.
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3. Das Geschaftsjahr 2019/2020 Deutsche {
Wesentliche Geschaftsvorfalle REIT-AG

>

Ausbau des Immobilienportfolios auf Bilanzwert von rund EUR 810 Mio. per 30.09.2020
Immobilienbewertung mit einem Bewertungsgewinn in Hohe von EUR 3,9 Mio.

Barkapitalerhohung Gber 10% aus genehmigtem Kapital am 15. Mai 2020 zu EUR 16,00 je Aktie mit
Emissionserlosen von insgesamt EUR 50,3 Mio (netto)

Rating fir besichertes und unbesichertes Fremdkapital bestatigt: “BBB” bzw. “BBB-" (Investment grade)

Emission einer unbesicherten, 5-jahrigen Stufenzins-Unternehmensanleihe Uber EUR 40 Mio. mit einem
Coupon von derzeit 2,75% p.a.

Aufnahme neuer, besicherter Bankdarlehen tGber insgesamt EUR 139 Mio. zu Zinssatzen zwischen 1,30% p.a.
und 1,85% p.a.

Verlangerung der Vorstandsvertrage von Alexander Kroth und Christian Hellmuth um drei weitere Jahre bis zum
23.06.2023

13



3. Das Geschaftsjahr 2019/2020
Entwicklungen bei ESG und Corporate Governance

> Erstmalige Veroffentlichung eines Nachhaltigkeitsberichts (“ESG-Report”)

» Nachhaltigkeitsberichterstattung erfolgt entsprechend den “Best Practices
Recommendations for Sustainability Reporting” der EPRA

» DKR liefert damit Bekenntnis zu ihrer 6kologischen und sozialen
Verantwortung sowie zu Governance-konformem Handeln ab

» Anpassungen zur Erflullung der Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Index vorgenommen

Deutsche
Konsum
REIT-AG

Nachhaltigkeitsbericht
fur das Kalenderjahr 2019

1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019

14


https://www.deutsche-konsum.de/fileadmin/content/investorrelations/finanzberichte/Nachhaltigkeitsbericht_DKR_2020.pdf

3. Das Geschaftsjahr 2019/2020 Dlgutsche {‘
. s g m onsum
Scope Rating bestatigt REIT-AG

>> Rating vom 05. Mai 2020:

5 May 2020 Corporates

Deutsche Konsum REIT-AG L’EE BB_I_smLE

Germany, Real Estate

Corporate profile Ratings & Outlook
Deutsche Konsum REIT-AG started operations in 2014 and attained REIT (real estate Corporale rating BB+/Stable

investment trust) status in 2016, exempting it from income tax. The company’s objgctive Sanior u red rating  BBB-
is to acquire and manage a retail portfolio focused on regional areas and medium-sized

cities across Germany.

15



3. Das Geschaftsjahr 2019/2020
Kennzahlen Gewinn- und Verlustrechnung

Mieterlose (TEUR)

60,000
50,000
40,000
30,000
20,000
10,000

0

28,601

2017/2018

FFO (TEUR)

40,000
35,000
30,000
25,000
20,000
15,000
10,000
5,000
0

16,647

58,2%

2017/2018

41,978

2018/2019

25,041

59,6%

2018/2019

56,231

2019/2020

34,991 ——

2019/2020

FFO-
Marge

Jahresergebnis IFRS (TEUR)
60,000 53,142

50,000
40,000 30,919
30,000
20,000
10,000
0 -_ -

2017/2018 2018/2019

FFO je Aktie (EUR)

11
1
0.9

0.84
0.8
0.7 0.62 .
0.6

2017/2018 2018/2019

Deutsche
Konsum
REIT-AG

34,174

2019/2020

1.06

2019/2020

16



3. Das Geschaftsjahr 2019/2020
Bilanzkennzahlen

Renditeliegenschaften (TEUR)

850,000
800,000
750,000
700,000
650,000
600,000
550,000
500,000
450,000
400,000
350,000
300,000

418,707

30.09.2018

619,881

30.09.2019

EPRA NAV je Aktie (EUR)

12.00

11.00

10.00

9.00

8.00

7.00

6.00

5.00

7.70

30.09.2018

9.93

30.09.2019

809,929

30.09.2020

11.11

30.09.2020

Eigenkapital (TEUR)

420,000
390,000
360,000

130000 317,362
300,000
270,000
240,000 209,762
210,000
180,000 -
150,000 S
30.09.2018 30.09.2019

Verschuldungsgrad LTV (%)

60.0
55.0
50.0
45.0
40.0
35.0

51.2
. :

30.09.2018 30.09.2019

30.0

Deutsche
Konsum
REIT-AG

390,665

30.09.2020

51.7

30.09.2020

17



Konsum

3. Das Geschaftsjahr 2019/2020 Deutsche {
Kennzahlen HGB-Jahresabschluss zum 30.09.2020 REIT-AG

> Bilanzsumme von TEUR 794.962 (30.09.2019: TEUR 563.764)
> Eigenkapitalquote von 31,4% (30.09.2019: 34,8%)

> Jahresuberschuss in Hohe von TEUR 13.850 (Vorjahr: TEUR 11.340)

> Dividendenvorschlaq: EUR 0,40 je Aktie

18
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Konsum

4. Aktueller Stand Q1 2020/2021 Deutsche {
Aktuelle Geschaftsentwicklungen REIT-AG

> Erwerb von 11 weiteren Objekten in einem Investitionsvolumen von EUR 73 Mio. zu einer
durchschnittlichen Anfangsrendite von ca. 9,4%

» Immobilienportfolio (pro forma) ankaufsbedingt auf Bilanzwert von rund EUR 890 Mio. angewachsen
> Gut geflllte Ankaufspipeline

» VerauBerung eines Discounters in Berlin-Pankow fuhrt zu einem Ertrag von EUR 1,7 Mio. (Verkauf des
Objekts zum Faktor 22,2 / Erwerb vor 2,5 Jahren zu Faktor 10,3)

» Markt fragt Objekte der DKR verstarkt nach: Steigende Anzahl an Kaufanfragen verschiedener Investoren zu
attraktiven Multiples zeugen von gesteigertem Interesse an der Assetklasse

20



Mieterlose (TEUR)

16,172

12, 239

Ql 2019/2020 Q1 2020/2021

aFFO je Aktie (EUR)

0.11

Q1 2019/2020 Q1 2020/2021

4. Aktueller Stand Q1 2020/2021

FFO (TEUR)
10,156
7,345
Q1 2019/2020 Q1 2020/2021

Renditeliegenschaften (KEUR)
831,562

625.813

444.371
]

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020

Deutsche
Konsum
REIT-AG

FFO je Aktie (EUR)

0.29
) .

Q1 2019/2020 Q1 2020/2021
EPRA NAV je Aktie (EUR)
11.34

10.13
8 ] . l

31.12.2018  31.12.2019  31.12.2020
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4. Aktueller Stand Q1 2020/2021
Weiterhin konservative und effiziente Finanzierungsstruktur

YV V VYV VY

Nettoverschuldungsgrad (LTV) aktuell 51,6%
Fremdkapitalkosten bei 1,91% p.a.
Restlaufzeit der Darlehen rund 3,8 Jahre
Zinsdeckungsgrad auf 8,4x (EBITDA)
angestiegen

Aufnahme von besichertem Fremdkapital zu

Zinssatzen zwischen 1,18% p.a. und 1,50% p.a.

Rating fur besichertes und unbesichertes
Fremdkapital unverandert BBB bzw. BBB-

(“Investment grade”)

Kreditgeber (EUR Mio. Restvaluta)

%4 UniCredit

oy

Deutsche
Konsum
REIT-AG

Corporate
bond
2019/2024

(unsec

Convertible bond 11

ured)

Corporate
bond

2020/2025
{unsecured)

Convertible bond |

Zinsbindungsdauern der Darlehen in EUR Mio. (Restvaluta)

180
160
140
120
100
80
60
40
20
0

1.9

2021

Corporate bond

2019/2024

2022

2023

10.0

32.7

2024

2025

2026

2029

2030

2036

203722



Konsum

4. Aktueller Stand Q1 2020/2021 Deutsche {
Fremdkapitalverzinsung gesenkt / Bonitat erhoht REIT-AG

Durchschnittliche Laufzeit (Jahre)
Zinsdeckungsgrad (Faktor)
Verschuldungsgrad (%) Durchschnittliche Fremdkapitalkosten (%)

60 9

‘ l

|

] ] ;
6
— 5

50
. I
. -
20
10
0

30.09.2018 31.12.2018 31.03.2019 30.06.2019 30.09.2019 31.12.2019 31.03.2020 30.06.2020 30.09.2020 31.12.2020

I \Verschuldungsgrad (%) == Durchschnittsverzinsung (% p.a.) Durchschnittslaufzeit (Jahre) Zinsdeckungsgrad (EBITDA multiple)
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5. Aktie

Robuste Kursentwicklung in volatilem Marktumfeld

Stammdaten

ISIN

Anzahl der Aktien
Grundkapital (EUR)
Aktiengattung

Bdrsenplatze
(Segment)

Segment
Indexzugehdorigkeit

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

10.03.2021
DEOOOA14KRD3
35.155.938
35.155.938,00
Inhaberstammaktien

XETRA, Frankfurt,
Berlin, Johannesburg

Prime Standard

CDAX, DIMAX,
RX REIT

18,00/ 12,80
~ 550.000.000

Deutsche
Konsum
REIT-AG

115%

1109¢

105%

1009

7H%

0%

Mai Jul Sep Nowv 2021 Mar

25



5. Aktie Deutsche

Analystencoverage

>> Aktuelles Bankenresearch:

Manuel Martin ,Outperform® EUR 18,80

ODDO BHF

___& Kai Klose Buy* EUR 20,00

llllllllllllllllllllll

Thomas Rothaeusler/

Jefferies Sebastian Link

,Hold" EUR 16,00

Konsum
REIT-AG

26
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5. Aktie

Langfristig orientierte, namhafte Investorenbasis

» Letzte Kapitalerhohung fahrt zur
Gewinnung weiterer Investoren

» Ankerinvestoren bauen Anteile z.T. aus
> Freefloat bei Uber 40%

> Indexaufnahmen in den EPRA Gilobal
Developed Index und den SDAX
weiterhin angestrebt

Deutsche
Konsum
REIT-AG

MFS Investment Management

5.24%
Zerena GmbH

9.00%

Free Float
40.63%

Parson GmbH

5.11% \

Goebel Home Accessories
Group
11.42%

——

Obotritia Capital Group / Rolf
Elgeti
28.61%

27
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5. Aktie Dlgut“he {
Zweitlisting an der JSE am 8. Marz 2021 erfolgt REIT-AG

> Zweitlisting an der Johannesburg Stock
Exchange (“JSE”) umgesetzt

> Listing Roadshows zeigten groBes Interesse
stidafrikanischer Investoren

» Sudafrikanische Investoren durfen nur beschrankt
im Ausland investieren

> Professionelle Investoren mit hohem Interesse an
europaischen REITs

» Erhohung des Handelsvolumens der DKR-Aktie
aufgrund des Aktientransfers zwischen Deutschland
und Stdafrika

28
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6. Ausblick Dlgg;sscuhrﬁ {
Weiterer profitabler Aufbau des Immobilienportfolios REIT-AG

» Wachstum durch Ankauf weiterer renditestarker Immobilien

> ZielgroBe fur Verschuldungsgrad (LTV) bei 50%

> Leerstandsabbau sowie Mietvertragsverlangerungen

> Indexaufnahmen in die EPRA-Indizes und perspektivisch in den SDAX

» Prognose GJ 2020/2021: FFO zwischen EUR 42 und 45 Mio. / FFO Run Rate EUR 47 - 51 Mio.

30



DKR Tagesordnung Dlgg;icuh; {

Tagesordnungspunkte REIT-AG

> TOP 1 Vorlage des Jahresabschlusses zum 30. September 2020 (HGB)

> TOP2 Beschlussfassung Verwendung des Bilanzgewinns des Geschaftsjahres 2019/2020

» TOP3 Entlastung der Vorstandsmitglieder fir 2019/2020

> TOP4 Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder fur 2019/2020

» TOP5 Wahl des Abschlussprufers flr das Geschaftsjahr 2020/2021

» TOPG6 Aufhebung Genehmigtes Kapital 2020/1 und Schaffung eines neuen Genehmigten Kapitals 2021/1
(EUR 17,8 Mio. bzw. 50% des Grundkapitals), Ermachtigung zum Ausschluss des Bezugsrechts von
bis zu 10%

> TOP7 Aufhebung bestehendes Bedingtes Kapital | 2020 und Schaffung eines neuen Bedingten Kapitals |

2021 (EUR 9,6 Mio.) sowie Ermachtigung zur Ausgabe von Options-/Wandelschuldverschrei-
bungen bis zum Nennbetrag von EUR 150 Mio., Ermachtigung zum Ausschluss des Bezugsrechts
von bis zu 10%

31



DKR Tagesordnung Deutsche {
Konsum
Tagesordnungspunkte REIT-AG

> TOPS8 Ermachtigung zu Erwerb und Verwendung eigener Aktien einschlieB3lich Ermachtigung zum
Ausschluss von Bezugsrechten sowie zur Einziehung erworbener eigener Aktien und
Kapitalherabsetzung

» TOP9 Ermachtigung zum Einsatz von Derivaten im Rahmen des Erwerbs eigener Aktien sowie
Ermachtigung zum Ausschluss des Bezugs- und des Andienungsrechts

> TOP 10 Anderung von § 20 Abs. 2 der Satzung

> TOP 11 Beschlussfassung lber die Billigung des Vergutungssystems fir die Vorstandsmitglieder der

Gesellschaft
> TOP 12 Beschlussfassung tber die Billigung des Vergutungssystems fur Aufsichtsratsmitglieder

32



