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Unternenmenskennzanien

01.10.17 01.10.16

30.09.18 300917  Veriinderung %
Gesamtergebnisrechnung (TEUR)
Mieterldse 28.601 19.249 9.352 48,6
Ergebnis aus der Vermietung 22.268 14.506 7.763 53,5
Finanzergebnis -4.972 -4.254 -718 16.9
Periodenergebnis 30919 37.405 -6.487 -17.3
FFO 16.647 10.260 6.387 62,3
FFO je Aktie (in EUR) 0,62 0,46 017 36,4
aFFO 8.427 7972 455 57
aFFO je Aktie (in EUR) 0,31 0,35 -0,04 -11.1
Ergebnis je Aktie, unverwdssert (in EUR) 115 1,66 -0,51 -30.5
Ergebnis je Aktie, verwdssert (in EUR) 0,80 1,06 -0,26 -249
Laufende Verwaltungskostenquote (in %) 6.4 6,1 0.2 4,0

30.09.18 30.09.17 Verdnderung %
Bilanzkennzahlen (TEUR)
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 418.707 275.434 143.273 52,0
Bilanzsumme 452933 280.675 172.258 61,4
Eigenkapital 209.762 154.736 55.026 35,6
Finanzielle Verbindlichkeiten 231.596 118.723 112.873 95,1
Finanzierungskennzahlen
(net) Loan-to-Value (LTV) (in%) 51,2 42,6 8.6 20,2
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen (in %) 1,98 2,38 -0,40 -16.8
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen
und Wandelanleihen (in %) 1,87 2,99 -1.12 -37,5
Durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehen (in Jahren) 55 49 0.6 12,4
Zinsdeckungsgrad (Deckungsfaktor) 39 31 09 279
EPRA NAV 209.762 154.736 55.026 35,6
EPRA NAV je Aktie (in EUR) 7,70 6,25 1,45 23,2
EPRA NNNAV je Aktie (in EUR) 770 6,25 1,45 23,2
REIT-Kennzahlen
REIT-Eigenkapitalquote 50,1 56,2 -6.1 -10,8
Aktieninformationen
Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Stiick) 27.236.313 24.760.285 2.476.028 10,0
Marktkapitalisierung (in EUR) 299.599.443 249.088.467 50.510.976 203
Aktienkurs (in EUR) 11,00 10,06 0,94 9.3
Ausgewiihlte Portfoliokennzahlen
Anzahl Immobilien 90 62 28 45,2
Vermietbare Fldche (in m?) 517.824 330.123 187.701 56,9
Annualisierte Mieteinnahmen (in TEUR) 35.484 24.832 10.652 429
Anfangsrendite (in %) 1.7 12,1 -04 -3.3
Leerstandsrate (in %) 9.6 14,6 -5,0 -34.4
Durchschnittl. Restlaufzeit der Mietvertrage (in Jahren) 5.2 4,6 0,6 13,0

Coverfoto: Nahversorgungszentrum/Baumarkt
Heinrich-Wobst-Str. 1-2, 07937 Langenwolschendorf/Zeulenroda

Backcoverfoto: Fachmarktzentrum Lowenpark Leipzig
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Konsum hat ihr Geschiftsjahr 2017/2018
erneut sehr erfolgreich abgeschlossen und konnte
dabei weiter deutlich werterhohend wachsen. So
umfasst das bilanzierte Immobilienvermdgen zum

30. September 2018 nunmehr 90 Immobilien mit einem
Bilanzwert von rund EUR 419 Mio. und einer Jahres-
miete von rund EUR 35,5 Mio. Die Mieteinnahmen
stiegen im Periodenvergleich von EUR 19,2 Mio. auf
EUR 28,6 Mio., woraus sich ein FFO von EUR 16,6 Mio.
gegeniiber EUR 10,3 Mio. EUR im Vorjahr ableitet.
Dass die FFO dabei deutlich stidrker gewachsen sind als
die Mieterlose, zeigt die steigende Profitabilitdt unseres
Unternehmens.

Dies konnte zum einen durch das hohe Ankaufs-
volumen sichergestellt werden. Hier konnten wir

mit EUR 127 Mio. Ankaufsvolumen deutlich stirker
wachsen, als unser ausgegebenes Jahresziel von

EUR 100 Mio. vorgab. Zum anderen konnten wir
unsere Fremdkapitalkosten durch Refinanzierungen
von Altdarlehen, der Neuaufnahme zinsgiinstigerer
Darlehen sowie der Emission einer Unternehmensan-
leihe und der Senkung des Coupons der Wandelanlei-
hen deutlich verringern. Und schlie8lich haben wir
durch grof¥flichige Neuvermietungen wie beispiels-
weise beim revitalisierten Domcenter Greifwald den
Leerstand deutlich reduzieren konnen. All diese Effekte
werden sich im neuen Geschiftsjahr ganzjahrig auswir-
ken und zu weiteren Profitabilitidtssteigerungen fiihren.

Weiterhin konnte die Gesellschaft auch beim inneren
Wert deutlich zulegen. Neben der starken operativen
Performance wirkte sich auch unsere erfolgreiche
Kapitalerhohung im Dezember 2017 eigenkapitalerho-
hend aus. Daraus folgend erhohte sich der EPRA NAV

m & R

Rolf Elgeti Alexander Kroth
Vorstandsvorsitzender Vorstand

Potsdam, im Dezember 2018

um rund 23% auf EUR 7,70 je Aktie. Der Net-LTV lag
am 30. September 2018 bei 51,2% und liegt damit
minimal tiber dem anvisierten Zielkorridor von 50%.

Die DKR-Aktie hat sich in einem volatilen Gesamtum-
feld und im Vergleich zur Peer Group sehr robust
gezeigt. Mittlerweile ist die Marktkapitalisierung auf
etwa EUR 320 Mio. angestiegen, wodurch die Gesell-
schaft auch zunehmend in das Blickfeld institutioneller
Investoren riickt. Dazu wird auch die erstmalige
Dividendenausschiittung der DKR beitragen. Durch
das positive Jahresergebnis wird der Vorstand der
Hauptversammlung am 21. Mérz 2019 einen Dividenden-
vorschlag von EUR 0,20 je Aktie unterbreiten.

Und auch im neuen Geschiftsjahr 2018/2019 ist die
DKR bereits stark gewachsen. So ist das Immobilien-
portfolio bereits zum Ende des ersten Geschiftsquartals
durch Eigentumsiibergdnge und notarielle Kaufvertrags-
abschliisse um weitere 18 Einzelhandelsimmobilien im
Volumen von rund EUR 69 Mio. deutschlandweit
gewachsen. Zudem wurde ein Objekt verduflert. Damit
umfasst das Gesamtportfolio aktuell 108 Objekte und
erzielt eine annualisierte Miete von rund EUR 42 Mio.

Insofern blicken wir bereits jetzt sehr zuversichtlich in
das neue Geschiftsjahr 2018/2019 und erwarten einen
FFO zwischen EUR 26 Mio. und EUR 29 Mio. sowie
eine Dividende von EUR 0,40 je Aktie.

Wir danken Thnen fiir Ihr Vertrauen auf unserem nach-
haltigen Wachstumskurs und freuen uns, Sie auf der
ndchsten Hauptversammlung begriifien zu dirfen.

Herzliche Griifse,

&s

/
/ Christian Hellmuth
Vorstand

Weltpolitische Spannungen beherrschen weiterhin

die Borsen

Im Jahr 2017 profitierten die Bérsen noch von der
gut laufenden Weltwirtschaft. Dariiber hinaus
forderte die Ende 2017 beschlossene US-Steuerreform
zum Jahresende die gute Stimmung an den globalen
Aktienmdrkten. So schloss auch der DAX das Borsen-
jahr 2017 mit einem Plus von fast 13 % ab. Der
MDAX stieg um gut 18 % und der SDAX sogar um
knapp 25 %.

Zu Beginn des Jahres 2018 beherrschten die weltweit
anhaltenden politischen Spannungen sowie die
Risiken einer moglichen Verschédrfung internationaler
Handelskonflikte zunehmend die Markte. In Deutsch-
land war dartiber hinaus die Regierungsbildung ein
wichtiges Thema. Im weiteren Verlauf des Jahres
verschlechterte sich die Stimmung unter anderem
auch durch die Haushaltspldne Italiens sowie die
Angst vor einem ungeordneten Brexit. Infolge dessen
verbuchte der DAX im Verlauf der ersten neun Monate
2018 einen Riickgang und schloss den Monat September
mit einem Stand von 12.246 Punkten (29. September
2017: 12.828 Punkte).

Kursentwicklung der Aktie der Deutsche Konsum REIT-AG

Okt. 17 Nov. 17 Dez. 17 Jan. 18 Feb. 18 Marz 18

DKR-Aktie stabil im volatilen Gesamtumfeld

Die positive Kursentwicklung in einem volatilen
Gesamtumfeld sowie die gestiegene Marktkapitalisierung
und die erhéhten Handelsvolumina bestétigten
weiterhin die Akzeptanz der DKR-Aktie am Kapitalmarkt
und das Potential des Geschéftsmodells.

In einem weltweit anhaltend unruhigen politischen
und wirtschaftlichen Umfeld hat sich die Aktie der
DKR gut behauptet. Sie notierte zum Ende der
Berichtsperiode am 28. September 2018 mit einem
Kurs von EUR 11,00 um 9,3 % hoher als zu Beginn
des Geschiftsjahres (29. September 2017: EUR 10,06).
Seit Beginn der Borsennotierung am 15. Dezember
2015 verbesserte sie sich sogar deutlich um EUR 7,50
bzw. 214,3 %.

Die Marktkapitalisierung stieg im Zuge des angestiegenen
Borsenkurses sowie aufgrund einer erfolgreich durch-
gefiihrten Kapitalerhohung auf rd. EUR 300 Mio.
Durch den hoheren Borsenwert konnte die Gesellschaft
ein zunehmendes Interesse sowohl bei institutionellen
Investoren als auch Kleinanlegern verzeichnen,
wodurch auch die Handelsvolumina erneut anstiegen.

April 18 Mai 18 Juni 18 Juli 18 Aug. 18 Sep. 18
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Kennzahlen der DKR-Aktie

EUR

Anzahl der ausgegebenen Aktien in Stlick
Schlusskurs am Geschéftsjahresende!’
Marktkapitalisierung in EUR Mio.
Hochstkurs wahrend des Geschdftsjahres
Tiefstkurs wéhrend des Geschdftsjahres

Durchschnittliches Xetra-Tagesvolumen in Stiick

Erfolgreiche Grundkapitalerhdhung

Innerhalb des Geschiftsjahres 2017/2018 haben sich
Grundkapital und Aktienanzahl durch eine Kapital-
erhohung deutlich erhéht. Anfang Oktober 2017
betrug die Aktienanzahl 24.760.285 Stiick. Nach
erfolgreicher Platzierung einer Kapitalerhohung
(+2.476.028 Stammaktien) im Dezember 2017 belduft
sich die Aktienanzahl bzw. das Grundkapital aktuell
auf 27.236.313 Stiick bzw. EUR 27.236.313,00.

Aktionariat

Die Aktiondrsstruktur ist gepragt von institutionellen
nationalen und internationalen Investoren mit einer
uberwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie.
Der Free Float (laut Definition der Deutsche Borse AG
unter Beachtung der Zurechnungsvorschriften gemaf
WpHG) lag zum Berichtsstichtag am 30. September
2018 bei 43,9 %.

Die Hauptversammlung der Deutsche Konsum
REIT-AG fand am 8. Mirz 2018 in Berlin statt.
Vertreten waren tiber 65 % des Grundkapitals

30.09.2018 30.09.2017
27.236.313 24.760.285
11,00 10,06

rd. 300 rd. 250
11,952 10,142
9,208 6,992
8.799 7.878*

(Grundkapital der Gesellschaft im Zeitpunkt
der Einberufung der Hauptversammlung:
27.236.313 Aktien). Alle Tagesordnungspunkte
wurden mit grofler Mehrheit beschlossen.

Informationen zu den Beschliissen beziiglich des
Genehmigten sowie des Bedingten Kapitals sind in
den Kapiteln ,2.3. Geschiftsverlauf” und ,6 Uber-
nahmerelevante Angaben nach §289a Abs. 1 HGB*
des Lageberichts enthalten. Ausfiihrliche Informatio-
nen zu den Aufsichtsratswahlen enthalten die Kapitel
»3. Corporate-Governance-Bericht und Erklarung zur
Unternehmensfithrung” sowie ,4. Bericht des
Aufsichtsrats” dieses Geschiftsberichts.

Analystencoverage

Im Februar 2018 startete das Bankhaus Lampe die
Kommentierung der Deutsche Konsum REIT-AG.
Damit bestehen mit den Research-Studien der
Berenberg Bank und ODDO BHF derzeit drei
Analystencoverages der DKR-Aktie.

Bank Kursziel in EUR Rating Analyst Datum
Bankhaus Lampe 12,50 Kauf  Dr. Georg Kanders  30. November 2018
Berenberg Bank 13,00 Kauf Kai Klose  15. November 2018
ODDO BHF 12,80 Kauf Thomas Effler 2.Juli2018

! Xetra-Schlusskurse vom 29.09.2017 und 28.09.2018
2 Eroffnungskurs Xetra

3 Variabler Kurs Xetra

+im Geschaftsjahr 2016/2017 bzw. 2017/2018
Quelle: ARIVA.DE AG/EQS Group AG

Deutsche Konsum REIT im RX REIT-Index

der Deutschen Bérse

Seit dem 20. November 2017 ist die Deutsche Konsum
in das REIT-Segment der Deutschen Bérse aufgenommen
worden. Seither ist die DKR-Aktie Bestandteil der RX
REIT-Indizes.

Intensivierung der Investor-Relations-Arbeit

und Teilnahme an Roadshows

Um einen transparenten und kontinuierlichen Dialog
mit bestehenden sowie mit potenziellen Investoren
zu fiihren, fiithrte die DKR auch im Jahr 2018 die

Die DKR-Aktie auf einen Blick:
Stand

ISIN

WKN
Borsenkirzel
Erstnotiz
Anzahl Aktien
Grundkapital
Handelsplatze
Marktsegment

Transparenzlevel

Intensivierung ihrer Investor-Relations-Aktivititen
fort. Hierbei fiihrte sie vermehrt Einzelgesprache und
prasentierte das Unternehmen verstdrkt auf Roadshows.
Innerhalb der Geschiftsjahrs 2017/2018 waren die
Vorstinde der DKR unter anderem in London, Helsinki,
Zirich, Briissel, Lyon, Baden-Baden, Miinchen sowie
Frankfurt am Main, um zahlreiche Investoren zu treffen.
Dabei stiefien die Strategie und die Wachstumsstory
des Unternehmens auf grofies Interesse. Auch zukiinftig
wird die DKR auf nationalen und internationalen Road-
shows und Kapitalmarktkonferenzen prasent sein.

30.09.2018

DEOOOAT4KRD3

A14KRD

DKG

156.12.2015

27.236.313

EUR 27.236.313,00

XETRA, Frankfurt und Berlin
Regulierter Markt

Prime Standard

Weiterhin war die DKR im Geschéftsjahr 2017/2018 regelmifiig in grofien Anlegermedien prasent und konnte

dadurch ihre Wahrnehmung an den Kapitalmérkten steigern. Auf den Investor-Relations-Seiten der Homepage finden
Interessierte u. a. kapitalmarktrechtliche Pflichtmitteilungen, wie z. B. Ad-hoc-Meldungen, sowie Finanzberichte

und Investorenprisentationen zum Download.

Aktiondrsstruktur

999 % Obotritia Capital KGaA

572 % Babelsberger Beteiligungs GmbH
507 %  Hevella Capital GmbH & Co. KGaA
507 %  Forsterweg Beteiligungs GmbH
503%  Obofritia Alpha Invest GmbH
35,79 %  Weiterer Streubesitz

534%  Lotus AG

554 %  Goebel Home Accessories AG
514 % Zerena GmbH

4,73 % Retail Real Estate Opportunity UG
4,46 % 9. Ostdeutschland Invest GmbH
3,84 %  Parson GmbH

3,56 %  Tiven GmbH

® 071%  Carmignac Gestion

Stand: 30. September 2018



Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG (DKR) berichten im Folgenden tiber die
Corporate Governance des Unternehmens gemafd
Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK) und zugleich iiber die Unternehmens-
fiihrung gemafd §289f HGB n.F.

Zunichst wird hierbei die aktuelle Entsprechens-
erklarung des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Deutsche Konsum REIT-AG vom 12. September 2018
sowie deren Erganzung vom 12. November 2018
wiedergegeben. Im Anschluss folgt eine Beschreibung
der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie
deren Zusammensetzung. Zudem wird die Corporate
Governance der Gesellschaft dargestellt und es wird
auf das Diversitatskonzept eingegangen.

3.1.1. Entsprechenserkldrung der Deutsche
Konsum REIT-AG zum Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK)

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG begriifien und unterstiitzen den Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK) und die damit
verfolgten Ziele. Sie erkldren hiermit gemaf;

§161 Abs. 1 Aktiengesetz, dass die Deutsche Konsum
REIT-AG den vom Bundesministerium der Justiz im
amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemachten
Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex in der Fassung des
Kodex vom 7. Februar 2017, veroffentlicht im Bundes-
anzeiger am 24. April 2017, mit folgenden Ausnahmen
seit Abgabe der letzten Entsprechenserklarung am

5. Dezember 2017 entsprochen hat und auch zukiinftig
entsprechen wird:

Ziffer 4.1.3 DCGK - Compliance Management System:
Die Gesellschaft hat seit Abgabe der letzten Entspre-
chenserkldrung nicht mehr als zehn Mitarbeiter
beschiftigt. Derzeit beschiftigt die Gesellschaft zehn
Mitarbeiter. Daher sah und sieht der Vorstand keine
Notwendigkeit, Mafinahmensysteme in formalisierter
Gestalt fiir das Compliance Management sowie ein
sog. ,Whistleblowing” zu erarbeiten und offenzulegen.
Der Aufwand fiir Aufbau, Implementierung und Pflege
formalisierter Malnahmensysteme stand und steht
mit Blick auf die Grof3e der Gesellschaft in keinem
sinnvollen Verhiltnis zum moglichen Nutzengewinn.

Ziffer 4.1.5 DCGK - Beriicksichtigung von Frauen bei der
Besetzung von Fiihrungsfunktionen:

Der Vorstand folgte und folgt derzeit nicht der
Empfehlung, bei der Besetzung von Fithrungsfunktionen
im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu achten
und dabei insbesondere eine angemessene Bertick-
sichtigung von Frauen anzustreben. Die Gesellschaft
hatte und hat derzeit lediglich Arbeitnehmer und
Arbeitnehmerinnen ohne Fiihrungsfunktion. Aufler
dem Vorstand waren und sind in der Gesellschaft
keine Fiihrungspositionen zu besetzen, weshalb die
Gesellschaft dieser Empfehlung aus formalen Griinden
derzeit nicht folgen kann. Aus diesem Grund hatte
und hat die Gesellschaft fiir den Zeitraum bis zum

30. September 2020 0% als Zielgrofe fiir die Frauen-
beteiligung in Fiihrungspositionen festgelegt. Bei der
Deutsche Konsum ist das ausschlaggebende Kriterium
bei der Besetzung von Fiihrungspositionen jedoch
geschlechterunabhingig die Qualifikation und Eignung.

Ziffer 4.2.5 DCGK - Darstellung der Vergiitungsbhestand-
teile des Vorstands im Vergiitungsbericht:

Im Vergtitungsbericht fiir das Geschéftsjahr 2016/2017
wurden die Vergiitungsbestandteile des Vorstands
noch nicht entsprechend der Empfehlungen der
Ziffer 4.2.5 dargestellt, da hier noch kein den Empfeh-
lungen entsprechendes Vergiitungssystem bestand.
Die beiden zum 1. Juli 2017 bestellten Vorstands-
mitglieder erhielten deshalb fiir den dreimonatigen
Ubergangszeitraum bis zum Geschiftsjahresende eine
pauschalierte variable Vergiitung. Fiir das Geschafts-
jahr 2017/2018 hingegen wurde ein neues, den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex entsprechendes, Vergiitungssystem fiir den
Vorstand durch den Aufsichtsrat beschlossen und
eingefiihrt. Dementsprechend wird die Darstellung
im Vergiitungsbericht gem. Ziffer 4.2.5 erfolgen.

Ziffern 5.1.2, 5.4.1 Abs. 2, Abs. 4, 5.4.2 Satz 1 DCGK -
Benennung von Zielen fiir die Zusammensetzung des
Aufsichtsrats, insbesondere Beriicksichtigung von
Diversity, und Erarbeitung eines Kompetenzprofils sowie
eine festzulegende Altersgrenze und eine Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat:

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele fiir seine
Zusammensetzung gesetzt oder ein Kompetenzprofil
fiir das Gesamtgremium erarbeitet und beabsichtigt
auch kiinftig nicht, solche Ziele zu setzen oder ein
Kompetenzprofil zu erarbeiten. Ebenso wenig wurden
Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen fiir die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats festgelegt oder
sollen kiinftig festgelegt werden. Die Gesellschaft war
und ist der Ansicht, dass die fachliche Eignung und
die Kenntnis der Gesellschaft als Voraussetzungen fiir
die Besetzung entscheidend sind, so dass die vorge-
nannten Vorgaben nicht zielfiihrend waren und sind.

Aus diesen Griinden wurde und wird auch auf die
Festlegung einer Altersgrenze und einer Regelgrenze
flir die Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat verzichtet.
Die Gesellschaft war und ist der Auffassung, dass die
Festlegung einer Altersgrenze und einer Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat nicht
sachdienlich wire, da der Gesellschaft auch die
Kenntnis und Erfahrung dlterer Personen iiber einen
ldngeren Zeitraum im Rahmen der Vorstands- und
Aufsichtsratstatigkeit zur Verfiigung stehen sollte.

Ziffer 5.3 DCGK - Bildung von Ausschiissen:

Der Aufsichtsrat hat angesichts seiner geringen
Mitgliederanzahl bislang davon abgesehen, Ausschiisse
zu bilden. Bei gleichbleibender Mitgliederzahl

wird der Aufsichtsrat auch kiinftig davon absehen,
Ausschiisse zu bilden.

Broderstorf, 12. September 2018

Fir den Aufsichtsrat Fir den Vorstand

be s K@K

Hans-Ulrich Sutter Rolf Elgeti
Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender

Die aktuellen Entsprechenserkldrungen sind auf
unserer Internetseite http://www.deutsche-konsum.de,
in der Rubrik ,Investor Relations” unter den Menii-
punkten , Corporate Governance” und , Entsprechens-
erklarung” veroffentlicht.



3.1.2. Ergdnzung vom 12. November 2018 der
Entsprechenserkldrung der Deutsche
Konsum REIT-AG zum Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK)
vom 12. September 2018

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG (die ,,Gesellschaft”) haben zuletzt mit
Entsprechenserklirung vom 12. September 2018
erklart, inwieweit die Gesellschaft den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex (,DCGK“) in der Fassung vom

7. Februar 2017 entspricht.

Hinsichtlich Ziffer 3.8 Abs. 3 DCGK ergidnzen Vor-
stand und Aufsichtsrat ihre Entsprechenserklarung
vom 12. September 2018 fiir die Zukunft wie folgt:

Ziffer 3.8 Abs. 3 DCGK - Selbstbehalt in D&O-Versiche-
rung fiir den Aufsichtsrat:

Gemaf Ziffer 3.8 Abs. 3 DCGK soll in einer D&O-
Versicherung fiir den Aufsichtsrat ein Selbstbehalt
vereinbart werden. Die D&O-Versicherung der
Deutsche Konsum REIT-AG sieht fiir den Aufsichtsrat
keinen Selbstbehalt vor. Die Gesellschaft ist der
Auffassung, dass die Vereinbarung eines Selbstbehalts
keine Auswirkungen auf das Verantwortungsbewusst-
sein und die Gewissenhaftigkeit ihrer Aufsichtsrats-
mitglieder hat. Zudem wiirde ein zwingend einheitlich
zu gestaltender Selbstbehalt die Aufsichtsratsmitglieder
moglicherweise auf Grund unterschiedlicher Finkom-
mens- und Vermogenssituationen sehr unterschiedlich
treffen. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hinter-
grund der fiir eine borsennotierte Aktiengesellschaft
eher geringen Aufsichtsratsvergiitung. Die Gesellschaft
ist daher der Auffassung, dass die Vereinbarung eines
Selbstbehalts fiir die D&O-Versicherung der Aufsichts-
ratsmitglieder im vorliegenden Fall nicht sinnvoll ist.

Broderstorf, 12. September 2018

Fiir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand

be (s YK

Hans-Ulrich Sutter Rolf Elgeti
Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender

Die aktuellen Entsprechenserkldrungen sind auf
unserer Internetseite https://www.deutsche-konsum.de,
in der Rubrik ,Investor Relations” unter den Menii-
punkten , Corporate Governance” und ,Entsprechens-
erklarung” veroffentlicht.

3.2. Arbeitsweise von Vorstand und
Aufsichtsrat

Filhrungsstruktur mit drei Organen

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle
des Unternehmens eng zusammen, um durch
gute Corporate Governance eine verantwortungs-
volle Leitung und Kontrolle des Unternehmens zu
gewdhrleisten.

Wesentliches Element der Corporate Governance
ist die Trennung von Unternehmensfithrung und
Unternehmenskontrolle. Diese erfolgt durch eine
Kklare Aufgabenverteilung und Verantwortlichkeiten
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat. Daneben steht
die Hauptversammlung als drittes Organ. Durch sie
werden die Aktiondre an grundlegenden Entschei-
dungen der Gesellschaft beteiligt.

Der Vorstand

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener
Verantwortung und vertritt es bei Geschéften mit
Dritten. Er ist dabei mit dem Ziel nachhaltiger Wert-
schopfung an das Unternehmensinteresse gebunden.
Dabei entwickelt er die strategische Ausrichtung des
Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab
und sorgt fiir ihre Umsetzung. Der Vorstand tragt
zudem Sorge fiir ein angemessenes Risikomanage-
ment und -controlling im Unternehmen.

Die Mitglieder des Vorstands sind, unabhédngig von
ihrer gemeinsamen Verantwortung fiir die Gesellschaft,
flir einzelne Zustdndigkeitsbereiche verantwortlich.
Sie arbeiten kollegial zusammen und unterrichten
sich gegenseitig laufend tiber wichtige Vorgidnge und
Mafinahmen in ihren Zustdndigkeitsbereichen. Der
Vorstand hat sich eine Geschiftsordnung gegeben.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG wird
nach §6 Nr. 2 der Satzung vom Aufsichtsrat bestellt.
Der Aufsichtsrat bestimmt auch, aus wie vielen
Mitgliedern der Vorstand sich insgesamt zusammen-

setzt und ob es einen Vorsitzenden oder Sprecher
geben soll. Die Vorstandsmitglieder werden fiir maximal
finf Jahre bestellt. Wiederbestellungen sind zuldssig.
Der Aufsichtsrat hat fiir den Frauenanteil im Vorstand
fiir den Zeitraum bis zum 30. September 2020 eine
Zielgrofie von 0% festgelegt. Ebenso wenig sollen
Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den Zielen fiir die
Zusammensetzung des Vorstands festgelegt werden.
Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche
Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als Voraus-
setzungen fiir die Besetzung entscheidend sind.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG besteht
derzeit mit Herrn Rolf Elgeti, Herrn Alexander Kroth
und Herrn Christian Hellmuth aus drei Personen.

Herr Rolf Elgeti (CEO) verantwortet die Bereiche
Human Resources sowie Recht/Compliance und
Strategie. Die Schwerpunkte Investment und Finance
werden durch die Herren Alexander Kroth (CIO) und
Christian Hellmuth (CFO) verantwortet. Zum Geschafts-
bereich des CIO gehdoren die Bereiche An- und Verkauf
sowie das Asset- und Property Management. Der CFO
verantwortet die Bereiche Corporate Finance,
Accounting/Controlling, Treasury sowie Investor
Relations und Risk Management. CEO, CIO und CFO
steuern und kontrollieren fiir ihre Bereiche jeweils
auch die externen Dienstleister.

Die Lebensldufe der Mitglieder des Vorstands sind
unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
y,Unternehmen” unter dem Meniipunkt ,Vorstand”
veroffentlicht.

Aufsichtsrat, Vorstand und Fiihrungskrifte verstindigen
sich auf jahrliche Ziele, deren Realisierungen regelmaglig
uberpriift werden.

Mafinahmen zur Fortbildung oder Auffrischung von
Fahigkeiten und Kenntnissen liegen in der Selbstver-
antwortung des Vorstands und der Fiihrungspersonen.



Fiir die Vorstandsmitglieder wurde unter Berticksichti-
gung von §93 Abs. 2 AktG eine D&O-Versicherung
abgeschlossen.

Die Vergiitung des CEO setzt sich aufgrund der
Unternehmensgrofie derzeit aus einer festen Vergilitung
zusammen, die iiber eine Umlagevereinbarung mit
der fritheren Muttergesellschaft Obotritia Capital
KGaA auf die Gesellschaft umgelegt wird. Im Geschafts-
jahr 2016/2017 hatten die beiden zum 1. Juli 2017
bestellten Vorstandsmitglieder Alexander Kroth und
Christian Hellmuth fiir den dreimonatigen Uber-
gangszeitraum bis zum Geschiftsjahresende eine
pauschalierte variable Vergiitung erhalten. Im
Geschiftsjahr 2017/2018 wurde fiir beide das Vergii-
tungssystem auf kurz- und langfristige Vergiitungsan-
reize entsprechend der Empfehlungen des DCGK
angepasst. Detaillierte Informationen zur Vergiitung
des Vorstands gemafs Ziffer 4.2.5 DCGK enthilt der
Vergiitungsbericht des Lageberichts 2017/2018.

Beriicksichtigung von Frauen bei der Besetzung von
Fiihrungsfunktionen

Der Vorstand folgt nicht der Empfehlung der Ziffer
4.1.5 DCGK, bei der Besetzung von Fiihrungsfunktionen
im Unternehmen auf Vielfalt (Diversity) zu achten
und dabei insbesondere eine angemessene Bertick-
sichtigung von Frauen anzustreben. Die Gesellschaft
hat derzeit lediglich zehn Arbeitnehmer und Arbeit-
nehmerinnen ohne Fiihrungsfunktion. Aufier dem
Vorstand waren und sind in der Gesellschaft keine
Fihrungspositionen zu besetzen, weshalb die Gesell-
schaft dieser Empfehlung aus formalen Griinden
derzeit nicht folgen kann. Aus diesem Grund hatte
und hat die Gesellschaft fiir den Zeitraum bis zum
30. September 2020 0% als Zielgrofe fiir die Frauen-
beteiligung in Fiihrungspositionen festgelegt. Bei der
Deutsche Konsum ist das ausschlaggebende Kriterium
bei der Besetzung von Fithrungspositionen jedoch
geschlechterunabhingig die Qualifikation und Eignung.

Der Aufsichtsrat

Die zentralen Aufgaben des Aufsichtsrats bestehen
in der Beratung und Uberwachung des Vorstands.
Der fiinfkopfige Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG arbeitet dabei auf Basis einer Geschifts-
ordnung, die er sich selbst gegeben hat. Die Mitglieder
des Aufsichtsrats verfiigen insgesamt iiber die zur
ordnungsgemaifien Wahrnehmung der Aufgaben
erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachli-
chen Erfahrungen.

Beschlussantrdage sowie Informationen zu den
Beratungsgegenstanden werden den Mitgliedern des
Aufsichtsrats rechtzeitig vor der jeweiligen Sitzung
zur Verfiigung gestellt. Auf Anordnung des Aufsichts-
ratsvorsitzenden konnen Beschliisse im Einzelfall
auflerhalb von Sitzungen gefasst werden. Von dieser
Moglichkeit wird in eilbediirftigen Féllen gelegentlich
Gebrauch gemacht. Kommt es bei Beschlussfassungen
zu Stimmengleichheit, entscheidet die Stimme des
Aufsichtsratsvorsitzenden.

Alle Aufsichtsratsmitglieder werden von den Aktionédren
in der Hauptversammlung gewédhlt. Derzeit sind keine
Vertreter der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
im Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG vertreten.
Der Aufsichtsrat beabsichtigt nicht, konkrete Ziele fiir
seine Zusammensetzung zu setzen oder ein Kompetenz-
profil fiir das Gesamtgremium zu erarbeiten. Ebenso
wenig sollen Regeln zur Vielfalt (Diversity) bei den
Zielen fiir die Zusammensetzung des Aufsichtsrats
festgelegt werden. Der Aufsichtsrat hat fiir den Frauen-
anteil im Aufsichtsrat fiir den Zeitraum bis zum

30. September 2020 eine Zielgrole von 0% festgelegt.
Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass die fachliche
Eignung und die Kenntnis der Gesellschaft als Voraus-
setzungen fiir die Besetzung entscheidend sind, so dass
die vorgenannten Vorgaben nicht zielfiihrend sind.

Der Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG
besteht derzeit mit Herrn Hans-Ulrich Sutter,

Herrn Achim Betz, Herrn Johannes C. G. (Hank) Boot,
Herrn Nicholas Cournoyer und Herrn Kristian
Schmidt-Garve aus fiinf Personen. Herr Schmidt-Garve
war auf der Hauptversammlung am 8. Mérz 2018 als
fiinftes Mitglied in den Aufsichtsrat gewahlt worden.

Herr Hans-Ulrich Sutter ist Vorsitzender des Aufsichts-
rats und Herr Achim Betz stellvertretender Vorsitzender.
Die Amtszeit aller Aufsichtsratsmitglieder endet mit
Ablauf der Hauptversammlung, die tiber die Entlastung
der Aufsichtsratsmitglieder fiir das am 30. September
2019 endende Geschiftsjahr beschliefit.

Die Lebenslaufe der Mitglieder des Aufsichtsrats sind

unter https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
,Unternehmen” unter dem Mentipunkt , Aufsichtsrat”

veroffentlicht.

Bisher wurden aufgrund der geringen Mitglieder-
anzahl noch keine Ausschiisse gebildet.

Auf die Festlegung einer Altersgrenze und einer
Regelgrenze fiir die Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat
wird verzichtet. Die Gesellschaft ist der Auffassung,
dass die Festlegung einer Altersgrenze und einer
Regelgrenze fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Auf-
sichtsrat nicht sachdienlich ist, da der Gesellschaft
auch die Kenntnis und Erfahrung alterer Personen
iber einen ldngeren Zeitraum im Rahmen der
Vorstands- und Aufsichtsratstatigkeit zur Verfiigung
stehen soll.

Nach Einschdtzung des Aufsichtsrats sind alle derzei-
tigen Aufsichtsratsmitglieder als unabhédngig im Sinne
der Ziffer 5.4.1 DCGK anzusehen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erlautert jahrlich
die Tatigkeit des Aufsichtsrats in seinem Aufsichtsrats-
bericht sowie miindlich auf der Hauptversammlung.

Fiir die Aufsichtsratsmitglieder der DKR wurde im
Januar 2018 eine D&O-Versicherung abgeschlossen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten satzungs-
gemaf eine feste Vergilitung sowie Erstattungen

fiir bare Auslagen. Detaillierte Informationen zur
Vergiitung des Aufsichtsrats enthilt der Vergiitungs-
bericht des Lageberichts 2017/2018.

Weitere Einzelheiten zur Arbeit des Aufsichtsrats
koénnen dem Bericht des Aufsichtsrats entnommen
werden, der Bestandteil des Geschiftsberichts
2017/2018 ist.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands,
setzt deren jeweilige Gesamtvergiitung fest und
iiberwacht deren Geschiftsfiihrung. Er berit ferner
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens.
Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss.
Wesentliche Entscheidungen des Vorstands bediirfen
der Zustimmung des Aufsichtsrats.

Der Vorstand tragt Sorge fiir eine regelmafige,
zeitnahe und umfassende Berichterstattung an

den Aufsichtsrat. Daneben wird der Vorsitzende

des Aufsichtsrats regelméfig und laufend tber

die Geschiftsentwicklung in Kenntnis gesetzt.

Eine intensive und kontinuierliche Kommunikation
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat ist dabei

die Basis fiir eine effiziente Unternehmensleitung.

Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG nimmt
regelmaflig an den Sitzungen des Aufsichtsrats teil.

Er berichtet schriftlich und miindlich zu den einzelnen
Tagesordnungspunkten und Beschlussvorlagen und
beantwortet die Fragen der Aufsichtsratsmitglieder.

Interessenkonflikte

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern miissen dem Aufsichtsrat unverziiglich
offengelegt werden. Im Geschiftsjahr 2017/2018
traten keine Interessenkonflikte auf.



3.3.  Wesentliche Unternehmensfiihrungs-
praktiken

Grundziige der Compliance

Die Deutsche Konsum REIT-AG bekennt sich zu einer
verantwortungsvollen und einer an nachhaltiger
Wertschopfung orientierten Leitung des Unternehmens.
Dazu gehoren eine vertrauensvolle Zusammenarbeit
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat sowie der
Mitarbeiter untereinander ebenso wie eine hohe
Transparenz in der Berichterstattung und in der
Unternehmenskommunikation.

Wesentliche Geschiftsgrundlage der Deutsche Konsum
REIT-AG ist das Vertrauen von Mietern, Geschifts-
partnern, Aktiondren und weiteren Kapitalmarktteil-
nehmern sowie Beschiftigten zu schaffen, zu erhalten
und zu starken. Somit bedeutet Compliance bei der
DKR nicht nur die Einhaltung von Rechtssdtzen und
der Satzung, sondern auch die Einhaltung interner
Anweisungen und Selbstverpflichtungen, um die
Werte, Grundsétze und Regeln verantwortungs-
bewusster Unternehmensfiihrung im tdglichen
Handeln umzusetzen.

Compliance Management System

Derzeit beschiftigt die DKR zehn Mitarbeiter. Daher
sah und sieht der Vorstand keine Notwendigkeit,
Mafinahmensysteme in formalisierter Gestalt fiir das
Compliance Management sowie ein sog. ,Whistle-
blowing” zu erarbeiten und offenzulegen. Der Aufwand
fir Aufbau, Implementierung und Pflege formalisier-
ter Mafinahmensysteme stand und steht mit Blick
auf die Grofie der Gesellschaft in keinem sinnvollen
Verhiltnis zum moglichen Nutzengewinn.

Organisation und Steuerung

Die Deutsche Konsum REIT-AG hat ihren Sitz in
Deutschland und unterliegt daher den Vorschriften
des deutschen Aktien- und Kapitalmarktrechts sowie
den Bestimmungen der Satzung.

Die Deutsche Konsum REIT-AG steuert das Unternehmen
im Wesentlichen anhand der folgenden Kennzahlen:
EBIT, FFO, LTV, EPRA NAV sowie Cashflow. Dabei
werden nachhaltige wirtschaftliche, soziale und
okologische Aspekte berticksichtigt.

Aktion@re und Hauptversammlung

Die Aktiondre der Deutsche Konsum REIT-AG nehmen
im Rahmen der gesetzlichen und satzungsmafiig
vorgesehenen Moglichkeiten ihre Rechte vor oder
wihrend den Hauptversammlungen wahr und tiben
dabei ihr Stimmrecht aus. Jede Aktie gewdhrt eine
Stimme.

Den Vorsitz der Hauptversammlungen fiihrt der
Vorsitzende des Aufsichtsrats. Jeder Aktionar ist
berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen,
das Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu
ergreifen und tiber Angelegenheiten der Gesellschaft
Auskunft zu verlangen, soweit dies zur sachgemafien
Beurteilung eines Gegenstands der Hauptversammlung
notwendig ist. Die Hauptversammlung entscheidet
iiber alle ihr durch das Gesetz zugewiesenen Aufgaben.

Die Tagesordnung der Hauptversammlung sowie die
fir die Hauptversammlung verlangten Berichte und
Unterlagen verdffentlicht die Deutsche Konsum
REIT-AG leicht erreichbar auf ihrer Internetseite unter
https://www.deutsche-konsum.de in der Rubrik
LInvestor Relations” unter dem Meniipunkt ,Haupt-
versammlung®.

Um ihren Aktiondren die personliche Wahrnehmung
ihrer Rechte und die Stimmrechtsvertretung zu
erleichtern, bestimmt die DKR einen Vertreter fiir

die weisungsgebundene Ausiibung des Stimmrechts.
Dieser ist auch wahrend der Hauptversammlung
erreichbar.

Die Hauptversammlung findet innerhalb der ersten
acht Monate eines jeden Geschéiftsjahres statt.

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Konsum REIT-AG, die tiber das am 30. September
2017 abgelaufene Geschiftsjahr beschloss, fand am

08. Mirz 2018 in Berlin statt. Vertreten waren iiber
65 % des Grundkapitals (Grundkapital der Gesell-
schaft im Zeitpunkt der Einberufung der Hauptver-
sammlung: 27.236.313 Aktien). Alle Tagesordnungs-
punkte wurden mit grofier Mehrheit beschlossen.

Aktienoptionsprogramme

Bei der Deutsche Konsum REIT-AG gibt es derzeit
keine Aktienoptionsprogramme oder dhnliche
Anreizsysteme.

Transparente Berichterstattung

Die Deutsche Konsum REIT-AG gewdhrleistet tiber
ihre Internetseite eine einheitliche, umfassende,
zeitnahe und zeitgleiche Information der Aktionare
und der interessierten Offentlichkeit tiber die wirt-
schaftliche Lage und neue Tatsachen. Diese Informa-
tionen sind iiber den Investor-Relations-Bereich der
Internetseite unter https://www.deutsche-konsum.de
in der Rubrik ,Investor Relations” abrufbar.

Die Berichterstattung tiber die Geschafts- und
Ertragslage erfolgt derzeit in Geschiftsberichten,
Quartalsmitteilungen sowie in den Halbjahresberich-
ten, welche auf der Homepage des Unternehmens
zum Download bereitgestellt werden. Wesentliche
aktuelle Informationen werden iiber Corporate News
und Ad-hoc-Meldungen verotffentlicht und ebenfalls
auf der Internetseite der Gesellschaft zugédnglich
gemacht. Zudem werden Geschifte von Fithrungs-
personen und diesen nahestehenden Personen gemaf:
Art. 19 MAR (Market Abuse Regulation/Marktmiss-
brauchsverordnung) 6ffentlich als ,Directors’ Dealings”
bekanntgemacht und sind auch auf der Internetseite
der Gesellschaft verfiigbar.

Gemaif Art. 18 MAR werden vorgeschriebene Insider-
listen gefiihrt und die in Insiderlisten aufgefiihrten
Personen wurden und werden tiiber die sich fiir sie
daraus ergebenden gesetzlichen Pflichten und
Sanktionen informiert.

Wesentliche Ereignisse und Veroffentlichungstermine
werden im Finanzkalender gepflegt und veroffentlicht,

welcher jederzeit auf der Internetseite der Gesellschaft
einsehbar ist.

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Der Jahresabschluss der Deutsche Konsum REIT-AG
wird nach Mafigabe der IFRS, wie sie in der Europdi-
schen Union anzuwenden sind, aufgestellt. Nach
Erstellung durch den Vorstand wird der Jahresab-
schluss vom Abschlusspriifer sowie durch den
Aufsichtsrat gepriift und gebilligt. Die Gesellschaft
verfolgt das Ziel, den Jahresabschluss entsprechend
des Deutschen Corporate Governance Kodex binnen
90 Tagen nach Geschiftsjahresende zu veroffentlichen.
Die verpflichtenden unterjahrigen Finanzinformationen
(Quartalsmitteilungen sowie der Halbjahresfinanz-
bericht) werden vor der Verdffentlichung zwischen
Aufsichtsrat und dem Vorstand erortert.

Die ordentliche Hauptversammlung 2018 hat die
DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuer-
beratungsgesellschaft zum Abschlusspriifer fiir das
Geschiftsjahr 2017/2018 gewdhlt. Die Priifungen der
DOMUS AG folgen deutschen Priifungsvorschriften
sowie den vom Institut der Wirtschaftspriifer festge-
legten Grundsitzen ordnungsmafiiger Abschlussprii-
fung und den International Standards on Auditing.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wird von dem
Abschlusspriifer tiber Ausschluss- oder Befreiungs-
griinde sowie Unrichtigkeiten der Entsprechenserklé-
rung, die wahrend der Priifung aufgetreten sind,
unverziiglich informiert. Der Abschlusspriifer berichtet
uiber alle fiir die Aufgabe des Aufsichtsrats wesentlichen
Fragestellungen und Vorkommnisse, die sich wahrend
der Abschlusspriifung ergeben, unverziiglich an den
Vorsitzenden des Aufsichtsrats und ist verpflichtet,
den Aufsichtsrat umgehend tiber auftretende mogliche
Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde zu unterrichten.



Chancen- und Risikomanagement

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmens-
fihrung ist das Risikomanagement, um den Risiken,
denen die Deutsche Konsum REIT-AG ausgesetzt

ist, angemessen und systematisch zu begegnen.
Hierbei wurde ein umfassender Prozess eingefiihrt,
der das Management in die Lage versetzt, Risiken
und Chancen rechtzeitig zu identifizieren, zu bewerten
und zu steuern. Insofern werden ungiinstige Entwick-
lungen und Ereignisse frithzeitig transparent und
konnen analysiert und gezielt bewiéltigt werden.
Weitergehende Informationen zum Risikomanagement
sind im Chancen- und Risikobericht des Jahres-
abschlusses 2017/2018 enthalten.

Broderstorf, im Dezember 2018

Fir den Aufsichtsrat Fiir den Vorstand
Hans-Ulrich Sutter Rolf Elgeti
Aufsichtsratsvorsitzender Vorstandsvorsitzender

¥
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Sehr geehrte Aktionérinnen und Aktiondre,

der Aufsichtsrat der Deutsche Konsum REIT-AG hat
im Geschiftsjahr 2017/2018 die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschiftsordnung obliegenden Aufgaben

ordnungsgemaf} wahrgenommen.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat

und Vorstand

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei der Fiihrung
des Unternehmens fortlaufend tiberwacht und
beratend begleitet. In alle Entscheidungen von grund-
legender Bedeutung fiir das Unternehmen war der
Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Der Vorstand
ist seinen Informationspflichten nachgekommen und
hat den Aufsichtsrat regelmaig, zeitnah und umfassend
sowohl schriftlich als auch miindlich iiber die Unter-
nehmensplanung, den Gang der Geschifte, die strategi-
sche Weiterentwicklung sowie die aktuelle Lage der
Gesellschaft und die aktuellen Vermietungsstande
unterrichtet.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wurde zudem auch
aufBerhalb von Aufsichtsratssitzungen regelmaflig
vom Vorstand tiber aktuelle Entwicklungen der
Geschiftslage und wesentliche Geschiftsvorfille
informiert. Auflerdem hat der Aufsichtsratsvorsitzende
mit dem Vorstand regelméfig Kontakt gehalten und
mit ihm Fragen der Strategie, der Planung, der Geschéfts-
entwicklung, der Risikolage und des Risikomanagements
sowie der Compliance des Unternehmens beraten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats hatten stets ausrei-
chend Gelegenheit, sich mit den Beschlussvor-
schldgen des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen
und eigene Anregungen einzubringen. Insbesondere
haben die Mitglieder des Aufsichtsrats alle fiir das
Unternehmen bedeutsamen Geschéftsvorgange auf
Basis schriftlicher und miindlicher Vorstandsberichte
intensiv erortert und auf Plausibilitdt tiberpriift.
Mehrfach hat sich der Aufsichtsrat ausfiihrlich mit
der Risikosituation des Unternehmens, der Liquiditats-
planung und der Eigenkapitalsituation auseinander-
gesetzt. Dariiber hinaus hat der Vorstand dem
Aufsichtsrat in der bilanzfeststellenden Sitzung auch
uber die Rentabilitdt der Gesellschaft, und hierbei
insbesondere tiber die Rentabilitdt des Eigenkapitals,
berichtet. Zu einzelnen Geschiftsvorgangen hat der
Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies
nach Gesetz, Satzung oder Geschiftsordnung fiir den
Vorstand erforderlich war.

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsriite

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum vier Sitzungen
des Aufsichtsrats statt, von denen drei Prasenzsitzungen
waren und eine Sitzung als Telefonkonferenz durch-
gefiihrt wurde. Sofern erforderlich, wurden Beschliisse
auch im schriftlichen Verfahren gefasst. Genehmi-
gungen von Beschlussvorlagen des Vorstands erfolgten
nach Priifung umfangreicher Unterlagen sowie intensi-
ver Erorterung mit dem Vorstand. Ausschiisse des
Aufsichtsrats bestanden im Berichtszeitraum nicht.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats nahm an weniger als der Hélfte der Sitzungen teil. Interessenkonflikte von

Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, welche dem Aufsichtsrat unverziiglich offengelegt werden miissen,

traten nicht auf.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Sitzungsteilnahme der Mitglieder des Aufsichtsrats im Geschiftsjahr

2017/2018:
15. Dezember 2017
Name . .
Présenzsitzung
Hans-Ulrich Sutter X
Achim Betz X
Johannes C. G. (Hank) Boot X (telefonisch)
Nicholas Cournoyer X (felefonisch)
Kristian Schmidt-Garve n/a

* Herr Cournoyer hatte zuvor Stimmbotschaft an Herrn Sutter erteilt.

Schwerpunkte der Beratungen im Aufsichtsrat

Im Vordergrund der Beratungen des Aufsichtsrats in
den einzelnen Sitzungen standen die folgenden
Schwerpunktthemen:

In der bilanzfeststellenden Sitzung, am 15. Dezember
2017, bei der auch der Abschlusspriifer personlich
anwesend war, billigte der Aufsichtsrat einstimmig
den Jahresabschluss der Gesellschaft fiir das Geschafts-
jahr 2016/2017, der damit festgestellt war.

Nach Beendigung der ordentlichen Hauptversamm-
lung konstituierte sich der Aufsichtsrat in seiner
Sitzung vom 8. Mérz 2018 neu. Herr Sutter wurde
hierbei einstimmig zum Vorsitzenden und Herr Betz
einstimmig zum Stellvertreter gewdhlt. Als neues
fiinftes Mitglied war Herr Kristian Schmidt-Garve
erstmals bei einer Aufsichtsratssitzung anwesend.
Neben der Beschiftigung mit den Ergebnissen der
Hauptversammlung beriet und billigte der Aufsichts-
rat aktuelle Ankaufs- und Finanzierungsprojekte.
Dartiber hinaus erfolgte die Beschlussfassung zur
variablen Vorstandsvergiitung.

8. Miirz 2018 17. Mai 2018 12. September 2018
Présenzsitzung Telefonkonferenz Présenzsitzung
X X X
X X X
X X X
* X X
X X X

Am 17. Mai 2018 prisentierte der Vorstand dem
Aufsichtsrat die aktuelle Geschaftsentwicklung,
erorterte mit ihm die derzeitige Ankaufspipeline und
berichtete tiber den Stand der Refinanzierungsprojekte.
Dartiiber hinaus berichtete er iiber das erste Rating der
Agentur Scope, das im Hinblick auf die Unternehmens-
anleihe erstellt worden war. Der Emission dieser
sechsjahrigen Unternehmensanleihe im Volumen
von EUR 40 Mio., die am 31. Mai 2018 herausgegeben
wurde, stimmte der Aufsichtsrat nach Beratung mit
dem Vorstand in dieser Sitzung zu.

In der Sitzung vom 12. September 2018 wurden die
aktuelle Akquisitionspipeline, weitere Refinanzierungs-
themen sowie der Forecast zur Entwicklung der
Geschiftsjahresergebnisse und die Anpassung der
Anleihebedingungen der Wandelanleihe besprochen.
Vorstand und Aufsichtsrat verabschiedeten zudem
gemeinsam die Entsprechenserkldrung zur Corporate
Governance fiir das Jahr 2018. Weiterhin fiihrte

der Aufsichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand eine
Besichtigungstour von drei Fachmarktzentren in
Bitterfeld, Elsterwerda und Meiflen durch.



Des Weiteren hat der Aufsichtsrat im gesamten
Berichtszeitraum das Wachstum der Gesellschaft in
enger Abstimmung mit dem Vorstand begleitet und
weitere Beschliisse im Umlaufverfahren gefasst,
welche unter anderem die Beschlussgegenstinde der
Tagesordnung der ordentlichen Hauptversammlung
am 8. Mirz 2018 betrafen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats verfligen tiber
Sachverstand und Erfahrungen in der Anwendung
von Rechnungslegungsgrundsatzen. Sie sind dariiber
hinaus mit dem Immobiliensektor vertraut. Der
stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende, Herr Achim
Betz, erfiillt alle Ma3gaben gemdf § 100 Abs. 5 AktG.

Corporate Governance und Entsprechenserkldrung
Uber die Corporate Governance bei der Deutsche
Konsum REIT-AG berichtet der Vorstand zugleich
auch fir den Aufsichtsrat im Corporate-Governance-
Bericht, der im Zusammenhang mit der Erklarung zur
Unternehmensfithrung auf der Website des Unter-
nehmens unter https://www.deutsche-konsum.de/

im Bereich Investor Relations/Corporate Governance
sowie im Geschiftsbericht 2017/2018 veroffentlicht
wurde. Vorstand und Aufsichtsrat haben die Empfeh-
lungen und Anregungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex wiederholt erortert und am

12. September 2018 eine Entsprechenserkldrung nach
§161 AktG abgegeben. Am 12. November 2018 wurde
zudem eine Erginzung zu dieser Entsprechenserkldrung
verabschiedet.

Jahresabschlusspriifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der
Deutsche Konsum REIT-AG zum 30. September 2018
nebst dem Lagebericht der Gesellschaft wurden

von dem durch die ordentliche Hauptversammlung
am 8. Mérz 2018 bestellten und vom Aufsichtsrat
beauftragten Abschlusspriifer, DOMUS AG Wirtschafts-
priifungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft,
Berlin, gepriift und mit einem uneingeschrankten
Bestdtigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Konsum REIT-AG
und der Lagebericht der Gesellschaft sowie die
Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen
Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Verfigung
gestellt. Der Abschlusspriifer hat an der bilanzfeststel-
lenden Aufsichtsratssitzung vom 15. Dezember 2018
teilgenommen und in dieser iiber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Priifung berichtet. Hierzu gehorten
auch seine Ausfithrungen zum internen Kontroll-
system und zum Risikomanagement bezogen auf den
Rechnungslegungsprozess. Dariiber hinaus stand er
den Aufsichtsratsmitgliedern fiir ergdnzende Fragen
und Auskiinfte zur Verfiigung. Dem Ergebnis der
Priifung des Jahresabschlusses sowie des Lageberichts
der Gesellschaft hat der Aufsichtsrat nach eingehender
Erorterung zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den
Lagebericht der Gesellschaft, den Vorschlag fiir

die Verwendung des Bilanzgewinns sowie die
Priifungsberichte des Abschlusspriifers sorgfaltig
gepriift. Es haben sich keine Einwendungen ergeben.
Der Aufsichtsrat hat daraufhin den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss zum 30. September 2018
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.
Dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwendung
hat sich der Aufsichtsrat nach eigener Priifung sowie
unter Beriicksichtigung der Ergebnisentwicklung, der
Finanzlage und den Voraussetzungen des REIT-Gesetzes
angeschlossen. Gemeinsam mit dem Vorstand schléagt
der Aufsichtsrat der Hauptversammlung vor, fiir das
Geschiftsjahr 2017/2018 eine Dividende von

EUR 0,20 je Aktie auszuschiitten.

Dies entspricht einer Ausschiittung von 99 % des
handelsrechtlichen Jahresiiberschusses von

TEUR 6.052. Der verbleibende Jahrestiberschuss soll
auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Priifung des Berichts des Vorstands iiber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen (Abhdngigkeitsbericht)
Der Vorstand hat fiir den Zeitraum der Beherrschung
gemadfl §312 AktG einen Bericht fiir die Zeit vom

1. Oktober 2017 bis 30. September 2018 iiber Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen erstellt und
dem Aufsichtsrat rechtzeitig vorgelegt. Der Bericht
des Vorstands iiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen war Gegenstand der Priifung durch
den Abschlusspriifer. Dieser hat tiber das Ergebnis

seiner Priifung folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtmdfSigen Priifung und Beurteilung
bestitigen wir, dass
die tatsdchlichen Angaben des Berichts richtig sind,
bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiiften
die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.”

Auch der Priifungsbericht lag dem Aufsichtsrat
rechtzeitig vor. Der Aufsichtsrat hat sowohl den
Abhidngigkeitsbericht des Vorstands, als auch den
Priifungsbericht des Abschlusspriifers gepriift und
der Abschlusspriifer hat an der Verhandlung des
Aufsichtsrats tiber den Abhéingigkeitsbericht teil-
genommen und zu den wesentlichen Ergebnissen
seiner Priifung berichtet. Nach dem abschliefienden
Ergebnis der Priifung durch den Aufsichtsrat stimmt
der Aufsichtsrat dem Abhédngigkeitsbericht des
Vorstands und dem Priifungsbericht des Abschluss-
priifers zu und erhebt gegen die im Abhédngigkeits-
bericht enthaltene Schlusserkldrung des Vorstands
keine Einwendungen.

Personelle Verdnderungen in Vorstand

und Aufsichtsrat

Im Vorstand gab es im Berichtszeitraum keine
personellen Verdnderungen.

Die ordentliche Hauptversammlung der Deutsche
Konsum REIT-AG bestétigte am 8. Marz 2018

die bisherigen vier Mitglieder des Aufsichtsrats
Herrn Hans-Ulrich Sutter, Herrn Achim Betz,

Herrn Nicholas Cournoyer und Herrn Johannes

C. G. (Hank) Boot durch Wiederwahl in ihrem Amt.
Dariiber hinaus wihlten die Aktiondre als neues
Mitglied Herrn Kristian Schmidt-Garve in den
Aufsichtsrat. Seit Eintragung der zur Aufnahme des
weiteren Mitglieds in den Aufsichtsrat erforderlichen
Satzungsdnderung in das Handelsregister am 5. April
2018 besteht der Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG somit aus fiinf Personen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den
Mitarbeitern fiir ihr Engagement und ihren Einsatz
im Geschiftsjahr 2017/2018.

Broderstorf, im Dezember 2018
Fiir den Aufsichtsrat
&"'\ S

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender



Vorstand

Alexander Kroth
Investmentvorstand (CIO)
Herr Kroth verantwortet

die Bereiche An- und Verkauf
sowie das Asset- und Property
Management.

Aufsichtsrat

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender
Diplom-Kaufmann, Diisseldorf

Achim Betz

Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender Wirtschaftspriifer,
Steuerberater, Niirtingen

Rolf Elgeti
Vorstandsvorsitzender (CEO)
Herr Elgeti verantwortet

die Bereiche Human Resources
sowie Recht/Compliance und
Strategie.

Johannes C. G. (Hank) Boot
Fondsmanager, London

Nicholas Cournoyer
Fondsmanager, Monaco

Kristian Schmidt-Garve
Vorstand/General Partner der
MIG Verwaltungs AG, Miinchen

Christian Hellmuth
Finanzvorstand (CFO)

Herr Hellmuth verantwortet

die Bereiche Corporate Finance,
Accounting/Controlling, Treasury
sowie Investor Relations und

Risk Management.

Die Lebenslaufe der Mitglieder
des Vorstands und des Aufsichts-
rats sind unter
https://www.deutsche-konsum.de
in der Rubrik ,Unternehmen”
unter den Mentipunkten
,Vorstand” bzw. ,Aufsichtsrat”
veroffentlicht.

Foto: Einkaufszentrum Oer-Erkenschwick
Berliner Platz 14, 45739 Oer-Erkenschwick




15. Dezember 2015
Kapitalerh6hung und Listing der
Deutsche Konsum Grundbesitz AG
am Regulierten Markt der Borse
Berlin mit einer Marktkapitalisierung
in Héhe von EUR 52,8 Mio.
(Anzahl Aktien: 15.091.235 Sttick).
Er6ffnungskurs: EUR 3,50

27. Dezember 2016
Wandlung einer Pflicht-
wandelschuldverschreibung
in 1.660.000 neue Akfien
(neue Anzahl Aktien:
20.107.003 Sttick)

30. September 2017

Zum Geschéftsjahresende
2016/2017 umfasst das
Gesamtportfolio 62 Einzel-
handelsimmobilien mit
einem Bilanzwert von
TEUR 275.434. Schlusskurs

31. Mai 2018
DKR emittiert eine besicherte
sechsjdhrige Unternehmensanleihe
mit einem Coupon von 1,8 % p.a. und
erhdlt ein ,BBB™ Rating (Investment
Grade) der Ratingagentur Scope
fir besichertes und erstrangiges
Fremdkapital

? am 29. September 2017:
@ EUR 10,06 @
®
23. Dezember 2014 16. Februar 2016 )
Griindung der Deutsche Konsum Vollsttindige Platzierung 23. Februar 2017 3. Marz 2017 .
Grundbesitz AG, Broderstorf, einer bezugsrechtlosen Vollsttindige Platzierung einer Zulassung zum Regulierten
durch Formwechsel der Barkapitalerhdhung in Hohe Barkapitalerhdhung mit Bezugsrechten lVIar.kt d?r Frankfurter Wert- 30. August 2018
Vorgéingergesellschaft Stafford von EUR 8,7 Mio. zu EUR 5,75 in Hohe von EUR 39,6 Mio. zu papierbdrse und Aufnahme 20. November 2017 Refinanzierung der Fremd-
Grundbesitz GmbH. Rolf Elgeti wird je Aktie (neue Anzahl Akfien: EUR 8,50 je Aktie (neue Anzahl Akfien: in den Prime Standard DKR im RX REIT-Index der kapitalseite senkt die Fremd-
Vorstand des Unternehmens 16.600.358 Stiick) 24.760.285 Stiick) Deutsche Borse AG kapitalkosten auf 2,0 %
2015 2016
I @ @ L 4 4 @ 4 @ 4 @ ®
2014 2017 2018
< [ ] [ )
13. Januar 2016 30. September 2016 1. Juli 2017 8. Dezember 2017
Die Deutsche Konsum Grundbesitz AG Zum Geschdftsjahresende 2015/2016 umfasst DKR erweitert den Vorstand Vollsttindige Platzierung einer bezugs-
erlangt den REIT-Status und firmiert nunmehr das Gesamtportfolio 40 Einzelhandelsimmobilien mit Alexander Kroth (CIO) rechislosen Barkapitalerhdhung in Hohe
als Deutsche Konsum REIT-AG (DKR) mit einem Bilanzwert von TEUR 147.823. und Christian Hellmuth (CFO) von EUR 24,8 Mio. zu EUR 10,00 je Aktie
Schlusskurs am 30. September 2016: EUR 9,25 (neue Anzahl Aktien: 27.236.313 Stuck)
[ ) [

30. September 2015 14. Juli 2016

Zum 30. September 2015 Vollsténdige Platzierung einer

umfasst das Gesamtportfolio bezugsrechtlosen Barkapital-

17 Einzelhandelsimmobilien erhéhung in Héhe von

mit einem Bilanzwert von EUR 11,5 Mio. zu EUR 6,25

TEUR 83.151 je Aktie (neue Anzahl Aktien:
18.447.003 Stlick)

[ ]

30. September 2018

Zum Geschéftsjahresende
2017/2018 umfasst das
Gesamtportfolio 90 Einzel-
handelsimmobilien mit einem
Bilanzwert von TEUR 418.707
und einer Marktkapitalisierung
in Héhe von rund EUR 300 Mio.
Schlusskurs am 28. September
2018: EUR 11,00



1. Was ist ein REIT?

REIT ist die Abkiirzung fiir ,Real Estate Investment
Trust”. Darunter versteht man borsennotierte Aktien-
gesellschaften, deren Geschiftszweck in der langfristigen
Immobilienbewirtschaftung und dem nachhaltigen
Erzielen von Mieterldsen liegt. Durch ihren Kapital-
marktzugang verfiigen REITs mit ihren Aktien tiber
ein fungibles Investitionsinstrument fiir Anleger.
Wesentliches Merkmal ist die Steuertransparenz der
Gesellschaft.

REITs haben ihren Ursprung bereits in den 1960er
Jahren in den USA und Kanada. Auch in Europa
findet man besonders in Grof$britannien, Frankreich
und Belgien eine hohe Anzahl an REITs. Ebenso gibt
es sie auf entwickelten Investmentmarkten in Asien
(Singapur, Hongkong, Japan) sowie Australien. Dabei
zeichnen sich REITs insbesondere durch eine hohe
Stabilitit, Profitabilitdt, Dividendenstarke sowie
nachhaltige Wertsteigerungen aus und sind deshalb
bereits seit Jahrzehnten etabliert.

REITs weltweit — Bew(hrtes Instrument der Immobilienanlage in entwickelten Investmentmdrkten

Anzahl REITs im Jahr 2017

Nordamerika

[13)

Asien-Pazifik-Raum

Australien: 56
Hongkong: 12
Neuseeland: 6
Japan; 58
Singapur: 36
Thailand: 63

Europa

Quelle: EPRA Global REIT survey

2. REIT-Idee

Ein REIT ermoglicht einer breiten Spanne von
Anlegern — und damit auch Kleinanlegern — sich
indirekt tiber ein Aktieninvestment an Immobilien zu
beteiligen, fiir die ein Immobiliendirektinvestment
aufgrund des hohen Investmentumfangs regelmaflig
nicht in Betracht kommt. Gegentiber klassischen
Immobilienfonds sind sie aufgrund des Borsenlistings
ihrer Aktien fungibler und durch Publizitdtspflichten
auch transparenter. REITs sind auf der Gesellschafts-
ebene von Ertragsteuern (Korperschaft- und Gewerbe-
steuer) befreit. Die Besteuerung der Ertrage findet erst
nachgelagert auf Ebene des Anteilseigners mit der
Dividendenausschiittung statt. Insofern werden
Investments in REIT-Gesellschaften steuerlich so
gestellt wie ein direktes Immobilieninvestment.

3. Voraussetzungen zur Erlangung des REIT-Status
Wesentliche Voraussetzungen, um in Deutschland
ein REIT zu werden, ergeben sich aus dem REIT-
Gesetz von 2007 und umfassen folgende Kriterien:

Mindesteigenkapital von EUR 15 Mio.,

Listing im Regulierten Markt einer deutschen
Wertpapierborse,

Mindestens 15 % Streubesitz,

Begrenzung der direkten Beteiligung eines
einzelnen Aktionérs auf 10% des Grundkapitals,

Mindesteigenkapitalquote von 45 %,

Immobilienvermodgen von mindestens 75 %
des Gesamtvermogens,

Mieterlose von mindestens 75 % der Gesamterlose,

Mindestdividendenausschiittung von 90%
des handelsrechtlichen Jahresergebnisses.

Insofern bedarf es zur Griindung eines REIT bereits
einer gewissen Mindestgrof3e und Stabilitdt der
Gesellschaft.

4. Vorteile eines REIT

Die deutschen REIT-Kriterien sind aus unserer Sicht
betriebswirtschaftliche Qualitdtskriterien. Durch
das festgelegte Mindesteigenkapital und die Mindest-
eigenkapitalquote wird eine nachhaltig starke
Eigenkapitalbasis sichergestellt. Weiterhin wird durch
die Festlegung einer Hochstbeteiligung eines Einzel-
aktiondrs, einer Mindeststreubesitzquote sowie der
Borsennotiz die Fungibilitidt der Aktie sichergestellt.
Insofern wird Aktiondren ein indirektes Immobilien-
investment nach individueller Zusammenstellung
in samtliche Assetklassen ermoglicht.

Weiterhin stellt die Notierung im ,Regulierten Markt”
einer deutschen Borse ein Hochstmafl an Transparenz
sicher. Es bestehen regelmafiige Publizitatspflichten und
die Moglichkeit, mit der Investor-Relations-Abteilung
der Gesellschaft in Kontakt zu treten.

Und schliefilich ermoglicht die Steuerbefreiung einer
REIT-Aktiengesellschaft sehr schlanke Verwaltungs-
strukturen. So ist z.B. keine eigene Steuerabteilung
oder das Managen komplexer Steuerstrukturen
erforderlich, wodurch letztlich hohere Dividenden
ausgeschiittet werden konnen.

5. Bisherige Bedeutung von REITs in Deutschland

Mit der Schaffung des REIT-Gesetzes im Jahr 2007
sollte die Immobilienallokation und Branchenpro-
fessionalitédt in Deutschland verbessert werden.
Hintergrund war, dass ein erheblicher Immobilien-
bestand in Deutschland dem breiten Anlegermarkt
nicht zugédnglich war. Diese sollten dem Immobilien-
und Anlegermarkt direkt zu Verfiigung gestellt
werden, weshalb die Moglichkeit der Einbringung

in REIT-Gesellschaften geschaffen worden ist.



Davon ausgenommen waren Bestandswohnimmo-
bilien. Der in den Folgejahren boomende deutsche
Wohnungsinvestmentmarkt wurde insofern zunédchst
durch boérsennotierte Immobilienbestandshalter
abgedeckt, die oftmals iiber hohe steuerliche Verlust-
vortrage verfligten, wodurch Steuerzahlungen mittel-
fristig nicht zu erwarten waren. Durch die dynamische
Entwicklung des Wohnimmobiliensektors in den
letzten Jahren kommen diese Unternehmen nun
vermehrt in die Steuerpflicht.

Insofern stellt sich zunehmend die Frage der Steuer-
befreiung im Immobiliensektor, wodurch sich in den
nachsten Jahren eine deutliche Zunahme neuer REITs
in Deutschland ergeben konnte.

6. Die Deutsche Konsum als REIT-Gesellschaft

Der REIT-Status passt perfekt zum langfristig ausgelegten
und wertschopfenden Geschiftsmodell der DKR mit
dem Fokus auf hochrentierliche deutsche Einzelhan-
delsimmobilien. Weiterhin werden durch die simple
Gesellschaftsstruktur und die schlanke Verwaltungs-
plattform hohe Jahrestiberschiisse erzielt, die auf
Ebene der DKR nicht besteuert, aber zu mindestens
90% als Dividende ausgeschiittet werden. Die Besteue-
rung erfolgt erst nachgelagert durch die Kapitalertrag-
steuer beim Aktionar. Dies umfasst neben den
laufenden Vermietungsiiberschiissen auch Verdufe-
rungsgewinne, die von der Besteuerung befreit sind
und als Dividenden ausgeschiittet werden miissen.
Insofern bietet die DKR eine interessante Moglichkeit
des Investments in deutsche Fachmarkt- und Einzel-
handelsimmobilien fiir ein breites Anlegerspektrum.

Foto: Einkaufscenter NeiBe Center Guben
Karl-Marx-StraBe 96, 03172 Guben




7.1.  Investmentstrategie

Renditestarke Einzelhandelsobjekte mit Versorgungs-
funktionen des féiglichen Bedarfs

Der Investitionsfokus der DKR liegt deutschlandweit
auf attraktiven Einzelhandelsstandorten, die eine
tiberdurchschnittlich gute Mikrolage aufweisen, oftmals
bereits seit vielen Jahren am Standort etabliert sind
und fiir die Einwohner eine Versorgungsfunktion mit
Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs
haben. Dabei ist ein wesentliches Ankaufskriterium,
dass die Immobilien Anfangsrenditen von rund zehn
Prozent erzielen. Derartige Objekte finden sich derzeit
in Zentren und Ballungsraumen abseits grofler Metro-
polen, da sich hier durch geringeren Wettbewerb und
niedrigere Ankaufspreise hohere Anfangsrenditen

bei einem gleichzeitig moderaten Investitionsrisiko
erzielen lassen. Weiterhin agiert die DKR als professi-
oneller Investor in einer Nische, da die Investitions-
volumina je Objekt fiir Privatinvestoren zu grof§

und gleichzeitig fiir institutionelle Investoren zu
gering ist. Dies ermoglicht derzeit einen weitgehend
konkurrenzarmen und ziigigen Akquisitionsprozess.
Die wesentlichen Mieteinnahmen werden zudem
durch nichtzyklische und bonitétsstarke Mieter wie
grofle deutsche Lebensmitteleinzelhandelskonzerne,
Sonderpostenmarkte, Drogerien und anderen erzielt,
die als weitgehend konjunkturunabhingig einge-
schitzt werden.

Wesentliche Erfolgsvoraussetzungen der Investment-
strategie sind eine genaue Analyse der Standortkriteri-
en und Entwicklungsmaoglichkeiten jedes einzelnen
Obijekts sowie eine hohe Geschwindigkeit im Closing-
prozess. Dies stellt die DKR zum einen durch ihre
erfahrenen Mitarbeiter und ihr Netzwerk sicher. Zum
anderen erwirbt die DKR alle Objekte zunachst voll-
stindig mit Eigenkapital und refinanziert erst nach
dem Erwerb mit Fremdkapital, was den Ankaufsprozess
beschleunigt.

Ziel der DKR ist es, durch die weitere Akquisition
stabiler und profitabler Einzelhandelsstandorte ein
leistungsfahiges Immobilienportfolio aufzubauen,
das regelmifiig eine attraktive — und aufgrund des
REIT-Status steuerbefreite — Dividendenausschiittung
gewdhrleistet.

Wertschdpfung durch aktives Asset Management
Weiterhin wird durch strategisches Asset- und Port-
foliomanagement sowie gezielte und wertschopfende
Investitionen in den Immobilienbestand die Grundlage
fiir Leerstandsreduzierungen und Mietvertragsver-
langerungen gelegt, infolgedessen die Immobilien
Wertzuwdéchse verzeichnen. Insofern werden auch
bewusst entwicklungsfihige Objekte mit hoherem
Leerstand und kurzen Mietvertragsrestlaufzeiten
angekauft, da die DKR hier Wertschdpfungsmoglich-
keiten ausnutzen kann.

Transformation von Einzelobjekten in ein effizientes
Immobilienportfolio von institutioneller Qualitdt
Weiterhin ist die DKR in der Lage, durch weitere
Akquisitionen Skaleneffekte sowohl bei den laufenden
Verwaltungs- und Managementkosten als auch bei
den Fremdkapitalkosten zu erzielen. Somit entsteht
aus nichtinstitutionellen Einzelobjekten in der
Summe ein hochprofitables und risikoarmes sowie
effizient finanziertes Immobilienportfolio von
institutioneller Qualitat, das nachhaltige und attraktive
steuerbefreite Dividenden generiert.

7.2.  Entwicklung des Immobilienportfolios
im Geschdftsjahr 2017/2018

7.21  Akquisitionen

Die DKR hat auch in diesem Geschiftsjahr ein starkes
Wachstum zu verzeichnen. Bis zum Bilanzstichtag
30. September 2018 wurden weitere 28 Objekte

mit rund 187.700 m? Gesamtmietfliche und

EUR 10,9 Mio. annualisierter Miete fiir rund

EUR 108 Mio. netto erworben.

Das Portfolio der DKR umfasst somit zum 30. September
2018 insgesamt 90 Einzelhandelsimmobilien mit
einer Gesamtmietflaiche von rund 517.823 m? und
einer annualisierten Miete von rund EUR 35,5 Mio.
Das Portfolio wird am 30. September 2018 mit rund
EUR 419 Mio. bilanziert.

Entwicklung Immobilienportfolio

Seit dem operativen Start konnte die DKR jdhrlich
stark wachsen, wie anhand der folgenden Darstellung
erkennbar ist:

40.000.000€
W Miete/Jahr
Anzahl Immobilien
35.000.000€
30.000.000€
25.000.000€
20.000.000€
15.000.000€
10.000.000€
5.000.000€
30.09.2015 30.09.2016 30.09.2017 30.09.2018
7.2.2  Operative Entwicklung
Der Stichtagsvergleich des Immobilienportfolios zum
30. September des Vorjahres zeigt die Entwicklung der
Mieten, des Leerstandes, der WALT und des Zeitwerts
in den vergangenen zwolf Monaten.
30.09.2018 30.09.2017 Vertinderung
Miete/Jahr 35.483.548 24.834.997 42,8%
Leerstandsrate 9.6% 14,6% -34,4%
WALT 52 4,6 13.5%
Bilanzwert 410.974.277 271.338.000 51,4%
Bewertungsfaktor 11,58 10,93 6,0%



7.3.  Struktur des DKR Portfolios

7.3.1  Regionale Verteilung

Regional verteilt sich das Immobilienportfolio der DKR zum 30. September 2018 wie folgt:
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Die derzeitige Ubergewichtung der ostdeutschen
Standorte resultiert vorwiegend daraus, dass dort
derzeit mehr Objekte zu finden sind, die einerseits
den hohen Renditeanforderungen der DKR ent-
sprechen und gleichzeitig ein geringeres Baualter
aufweisen, aber auch die grof3en bonitdtsstarken
Mieter bieten, was in der Gesamtbetrachtung zu
einem deutlich besseren Risiko-Renditeprofil fiihrt,
als bei einem Grofiteil der westdeutschen Objekte.

31,11% Sachsen
19.45% Brandenburg
15,85%  Mecklenburg-Vorpommern
15,14% Sachsen-Anhalt
8,12% Thiiringen
314% Nordrhein-Westfalen
294% Niedersachsen
1,38% Baden-Wirttemberg
1,23% Schleswig-Holstein
® 070%  Berlin

0,35% Bayern

0,31% Hessen
® 027%  Rheinland-Pfalz

Jedoch hat sich das Portfolio in den vergangenen
beiden Geschiftsjahren auch signifikant auf west-
deutsche Standorte ausgeweitet, die derzeit mit rund
15% zur Gesamtmiete beitragen. Hier findet die DKR
aufgrund ihres gestiegenen Bekanntheitsgrades sowie
des gewachsenen Netzwerks nunmehr auch vermehrt
Obijekte, die den Investment- und Renditeanforderungen
der DKR entsprechen.

Alte Bundesldnder
Neue Bundeslénder

Ein Grof3teil der Objekte befindet sich in Sekundar-
standorten abseits der grof3en deutschen Metropolen,
was in verschiedener Hinsicht vorteilhaft ist. Zum
einen stehen diese Objekte bislang nicht im Fokus
grofler institutioneller oder internationaler Inves-
toren, weshalb hier in der Regel nur ein moderater
Bieterwettbewerb um den Ankauf dieser Objekte statt-
findet. So kénnen ziigig stabile Objekte mit attraktiven
Anfangsrenditen erworben werden. Weiterhin ist der
Wettbewerb zwischen den Einzelhandelsmietern an
Sekunddrstandorten nicht so drastisch wie in den
Metropolen, weshalb Mieter hier in den meisten

Fachmarkizentrum
Nahversorgungszentrum
Hypermarkt

Discounter

Sonstige

Die DKR legt einen klaren Fokus auf Fachmarkt und
Nahversorgungszentren sowie auf Liegenschaften, die
in ihrer Nutzung eine Versorgungsfunktion fiir den
jeweiligen Standort oder eine Region erfiillen. Dies

Fliche Annualisierte Miete
% %
(m2) (TEUR)
53.487 10,33 5.501 15,50
464.336 89,67 29.982 84,50
517.823 100,0 35.483 100,0

Féllen verldssliche und langlebige Standorte vor-
finden und Mietvertragsverldngerungen in diesen
etablierten Mikrolagen hinreichend wahrscheinlich
werden. Und schlieflich sind die stationdren Einzel-
handelsstandorte in Sekundérregionen kaum von
E-Commerce bedroht wie in Metropolen, was ihnen
zusétzliche Stabilitat verleiht.

7.3.2  Schwerpunkt auf Fachmarkt- und Nah-
versorgungszentren

Die DKR investiert grundsatzlich in folgende Objekt-

kategorien, die sich derzeit wie folgt verteilen:

Fldche % Annualisierte Miete %
(m?) (TEUR)
218.828 42,3 16.318 46,0
135.184 26,1 8.413 22,6
58.353 1.3 4.029 11,1
51.751 10,0 4.235 1.7
53.707 10,3 2.488 6.86
517.823 100,0 35.483 100,0

reicht von Stadtteilzentren und Hypermairkten bis hin
zu einzelnen Discountern.



7.3.3  Leerstandsverteilung und WALT

Der Flachenleerstand des Immobilienportfolios
betrdgt zum 30. September 2018 insgesamt rund
9,6%. Der wesentliche Teil der Leerstandsflichen
entfillt auf die erworbenen potentiellen Revitalisie-
rungsobjekte und stellt sich wie folgt dar:

Objekt

GUstrow Hotel Stadt Gustrow
Bad Durrenberg

Hohenmodlsen Kirschbergcenter
Ueckermiinde Haff-Center
MeiBen Hypermarkt

Sonstige

Gesamt

Bedingt durch den Investmentansatz der DKR und
den revolvierenden Ankauf von Objekten mit
signifikanten Leerstinden ergibt sich fiir das Gesamt-
portfolio naturgemaf} ein Leerstandssockel. Da die
DKR immer auf Basis der IST-Mieten ankauft, entfallt
auf Leerstandsflachen insofern kein Kaufpreisanteil.

Die durchschnittliche Restmietlaufzeit (WALT) des
Portfolios betrdgt am 30. September 2018 rund

5,2 Jahre. Trotz langfristigen Neu- und Anschluss-
vermietungen ist von einer erheblichen Steigerung
der WALT nicht auszugehen, da durch Neuakquisitionen
gemafl dem Investitionsprofil stets eher Mietvertrage
mit kiirzeren Restmietlaufzeiten zum Portfolio
hinzukommen.

Gesamtfliche  Leerstandsfitiche Leerstandsquote

(m2) (m?) (%)
6.265 3.972 63.4
3.384 2.088 61,7
7.785 4.614 59.3
4.620 2.560 55,4

24.475 7.608 31,1
471.294 29.038 6.2
517.823 49.880 9,6%

7.4. Portfoliostrategie

Aktives Assetmanagement

Kern des aktiven Assetmanagements der DKR ist das
Erkennen von Wertschopfungspotentialen, die
Vornahme gezielter und werterhdhender Investitio-
nen zur Neuausrichtung der Objekte und Anpassung
an die Bedtrfnisse der Mieter. Dadurch sollen lang-
fristige Mieterbeziehungen hergestellt werden,
Leerstandsflachen neu vermietet oder bestehende
Mietverhdltnisse verldngert werden. In der Konse-
quenz erhohen sich dadurch auch die Werte der
revitalisierten Objekte.

Kapitalrecycling durch opportunistischen Verkauf
revitalisierter Objekte

Nach der erfolgreichen Revitalisierung und der
dadurch erfolgten Wertsteigerung, priift die DKR die
Verduflerungsmoglichkeiten dieser Objekte und somit
der Realisierung der Wertschopfung, solange weitere
potentielle Ankaufsobjekte gemafi den Akquisitions-
kriterien verfiigbar sind.

Insofern lassen sich alle Objekte grundsédtzlich in die
drei Cluster Bewirtschaftung, Revitalisierung und
potentielle Verduflerung einteilen.

Revitalisierungsstrategie und durchgefiihrte
Revitalisierungen im Geschiiftsjahr 2017/2018

Gemaif! ihrem Investmentansatz und ihrer Portfolio-
strategie kauft die DKR bewusst auch revitalisierungs-
bediirftige Objekte mit teilweise signifikanten
Leerstanden und kiirzeren Restmietlaufzeiten an, da
diese wesentliche Wertschopfungspotentiale bieten.
Um die Wertschopfungspotentiale der Objekte zu
realisieren, fithrt die DKR an einzelnen Objekten

Revitalisierungen durch. Dies umfasst in der Regel
Neugestaltungen von Flachen, Verdnderungen der
Mieterstruktur sowie eine Optimierung der Mieterlage
innerhalb eines Objektes. Weiterhin wird durch eine
frische und erneuerte Optik das Erscheinungsbild der
Immobilien sehr viel attraktiver. Dadurch gelingt es
in der Regel, Leerstdnde deutlich zu reduzieren und
Mietvertrdge zu verlangern. Dabei lassen sich die
einzelnen Revitalisierungsschritte idealtypisch in die
folgenden Phasen einteilen:

% 1. Phase:
Konzeption und Planung

2. Phase:
Verbesserung und Stabilisierung des Mietermixes

3. Phase:
Durchftihrung der Sanierung

00O

4. Phase:
Finalisierung und Neuerdffnung

5

Im Geschiftsjahr 2017/2018 war die DKR vor allem mit der Revitalisierung der folgenden Objekte befasst:

Objekt

Rostock Kolumbuspassagen
Stralsund Lindencenter
Ueckermiinde Haff Center
Hohenmdlsen Kirschbergcenter
Greifswald Domcenter
Bitterfeld ,BiTZ"

Nach dem ,BiTZ“ in Bitterfeld hat die DKR mit dem
,Domcenter Greifswald” bereits ihr zweites erfolgreiches
Revitalisierungsobjekt in ihrer bislang kurzen Historie
im abgelaufenen Geschiftsjahr umsetzen konnen.
Hier wurde durch ein neues Flachenkonzept, eine
Uberarbeitung der technischen Anlagen und die
Schaffung eines modernen und zeitgeméaflen Erschei-
nungsbildes ein vollig neues Finkaufscenter geschaffen

Revitalisierungsphase Voraussichtliche Fertigstellung

Phase 2 2019
Phase 2 2020
Phase 2 offen
Phase 3 2020
Phase 4 2018
Phase 4 2019

(siehe Abbildungen auf Seite 36). Im Anschluss
konnten langjdhrige Leerstandsflichen an neue
Ankermieter vermietet werden, wodurch das Center
bereits mit tiber 90% deutlich ausgelastet und durch
langfristige Mietverhéltnisse wieder nachhaltig stabil
ist. Dadurch ist das Domcenter Greifswald wieder zu
einem bedeutenden Einzelhandelsstandort in der
Greifswalder Innenstadt geworden.



7.6.  Multiple Mietverhdltnisse mit den besserer und effizienterer Interessenausgleich im

gleichen Mietern verbessert Hinblick auf Mietvertragsverlangerungen, erforderliche
die Verhandlungsposition der DKR Ausbau- und Erweiterungsinvestitionen oder etwa zur
Standardisierung von Mietvertrdgen oder Arbeits-
Die DKR erwirbt bei ihrem Portfolioaufbau bewusst prozessen moglich. Im Folgenden ist die Anzahl der
auch gern Einzelhandelsobjekte mit den gleichen Mietverhiltnisse mit den gleichen Einzelhandelskon-
bekannten Einzelhandelsketten. Dadurch ist ein zernen dargestellt:

¢ Anzahl der Mietvertrige mit GroBkonzernen und ihren Einzelhandelsmarken
(Anzahl der Mietvertrage per 30. September 2018):

Abbildung 1 Domcenter Greifswald: Abbildung 2 Domcenter Greifswald:
Umbau und Modernisierung des Innebereiches Auffrischung und Offnung der Fassade
Diska
Netto
: : ® e
1.5.  Mietermix ® ficio
30
7.5.1  Fokus auf bonitétsstarke Mieter mit nicht- lisierten Gesamtmieten. Die weiteren wesentlichen
zyklischen Waren und Dienstleistungen nichtzyklischen Mietergruppen sind Einzelhandels- Elﬂfgﬁm
Starkste Mietergruppe im DKR-Portfolio sind Lebens-  discounter, Mieter aus dem Gesundheitssektor sowie Toom
mitteleinzelhandelskonzerne wie Edeka, REWE, sonstige nichtzyklische Einzelhandelsgeschifte fiir o Nohkauf o8 o5
Schwarz, Norma und ALDI, mit rund 52% der annua-  Giiter und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs. ° EEUVNEY ® «i
@ Tedi
* Mieterldse klassifiziert nach Sektoren (EUR Mio.):
20
15
10
® Ld ® Real
® Norma @ Kaufland ® Neiro
@ Aldi Gastro
@ Fressnapf
@ DM 5
@ Rossmann
@ 516% Lebensmittel-Einzelhandel
8,5% Einzelhandelsdiscounter
® 31% Gesundheitssektor
® 58%  Andere nichizykische Miefer Edeka REWE Tengel- Norma Schwarz ~ Aldi Metro Fressnapf DM Rossmann

13,6%  Baumdrkte Gruppe Gruppe mann Gruppe Gruppe
176%  Andere zyklische Mieter Gruppe



1.1.

Immobilienportfolio zum 30. September 2018 im Detail

Stadt

Bad Oeynhausen
Bitterfeld
Erfurt

Ludwigslust, Lindencenter

Neumdunster
Altentreptow
Ueckermiinde
Eisenhtttenstadt
Bad Durrenberg
MeiBen
Ehrenfriedersdorf
Adorf

Wandlitz

Marlow

Halle

Warin
Grafenhainichen
Bitterfeld-Wolfen
Krempe
Herrnhut
Kleinwelka
Niesky
Schwante

Berlin

Berlin
Ludwigsfelde
Rudersdorf
Guben

Leipzig

Rostock

Mietfitiche

Adresse m2
Mindener StraBe 67/Alter Rehmer Weg 22 4.590
Brehnaer StraBe 34 19.707
Gothaer StraBe 22 19.750
Am Marstall 2 14.386
Rendsburger StraBe 16 4.630
Fritz-Reuter-StraBe 13 4.293
Chaussee Str 41-43 1.586
Gubener StraBe 42 1.253
Ostrauer StraBe 5 3.384
Berghaus StraBe 7 6.227
B95 6.505
Karlsgasse 28 5.435
BahnhofstraBe 35-36 1.608
Carl-Cossow-StraBe 64 1.046
Hermann-Heidel-StraBe 11 1.072
Warin BurgstraBe / LangestraBe 12-14 1.598

R.-Luxemburg-StraBe 47 1.087
Anhalt StraBe 70b/72 5.822
Neuenbrooker StraBe 37 1.758
L8bauer StraBe 45 1.334
Hoyerswerdaer StraBe 136 1.138
Am Bahnhof 8 1.352
DorfstraBe 25 1.046
ManteuffelstraBe 71 1.133
HabichtstraBe 16 580
Albert-Tanneur-StraBe 25 4.484
BriickenstraBe 12a/b 2.783
Karl-Marx-StraBe 95 1.181
Merseburger StraBe 255-263 23.382

Kolumbusring 58 4.492

Leeerstand
30.09.2018

2]
25,8
0.0
0.8
00
53
00
00
61,7
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
18,7
2,8
00

0.0
6.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
87
25,7

Leerstand
30.09.2017

2.1
295
0.0
0.8
0.0
5.3
0.0
1.5
61,7
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
18,7
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
7,6

Istmiete
30.09.2018

EUR/m?

4,83
5.85
9,30
9,09
414
9,01
6,76
4,47
378
3,97
2,77
1,56
9,20
9,20
4,59
6,53
6,72
4,56
7.38
6,70
11.47
518
8,95
542
778
7,02
8,68
8,48
6,32
5,42

Miete/Jahr

EUR

260.796
1.026.958
2.205.161
1.556.564

230.004

439.707

128.731

67.240
58.800

296.808

216.000

102.000

177.474
115.478
48.000
121.747

87.589

255.056

1565.758

100.800

156.600

84.000
112.340
73.690
54.160
377.640
289.774

120.240

1.618.936
217.274

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2018

Jahre

1.9
8.4
8.4
73
8,3
5.7
47
6.4
2,3
6.3
2.3
2,0
6.3
8.1
unbefristet
1.9
2,5
3.4
1,8
2,0
9.2
2.3
6.8
43
81
31
3.8
4,0
4,3
1.2

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2017

Jahre

4
8.6
1’5
80
9.3
55
5.7
6.3
33
73
33
30
73
9]
unbefristet
2,5
3.3
3.2
28
2,6
10,2
29
78
50
91
2,4
1.3
42
4,0
1.4

Zeitwertbewertung
30.09.2018

EUR

3.500.000
13.700.000
31.000.000
24.000.000
3.000.000
4.220.000
1.060.000
580.000
240.000
2.910.000
2.260.000
650.000
3.070.000
1.320.000
300.000
1.660.000
840.000
2.300.000
1.660.000
920.000
1.710.000
560.000
1.600.000
700.000
720.000
4.760.000
3.790.000
1.390.000
26.500.000
4.600.000

Zeitwertbewertung
30.09.2017

EUR

3.500.000
13.100.000
30.000.000
23.700.000
3.000.000
4.160.000
1.040.000
580.000
158.000
2.900.000
1.600.000
650.000
2.920.000
1.310.000
370.000
1.570.000
830.000
2.000.000
1.670.000
930.000
1.680.000
560.000
1.550.000
680.000
650.000
4.100.000
2.860.000
1.370.000
26.000.000
3.180.000



31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
4
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60

Stadt

Gustrow
Wernigerode
Laucha

Grobers

Kéthen
Ermsleben
Goldbeck

Stendal
Hohenmdlsen
Greifswald
Krakow am See
Franzburg

Verden

FMZ Pritzwalk
Ueckermiinde, Haff-Center
Kaltennordheim
Kaltensundheim
Viernau

Dautphe
Schwedt
Stralsund
Aschersleben
Bergen

Drebkau

Guben, NeiBe Center
Oer-Erkenschwick
MeiBen

Plauen
Tangerhtte

Sondershausen

Adresse

Pferdemarkt 58 / Markt 2-3 / Hagebdcker StraBe 108

PfarrstraBe 43

Am Stadtfeld 2

Lange StraBe 3
Edderitzer StraBe 8
Neustadt 1a

Babener StraBe 43
Nordwall 12b
Wilhelm-Kulz-StraBe 8
Lange StraBe 40+42
Bahnhofsplatz 3
Abtshager StraBe 13
Holzmarkt 7-15
Rostocker StraBe 1,2, 3, 7, 8
Haffring 24

GartenstraBe 4
BergstraBe 12
MuhlstraBe 52
Gladenbacher StraBe 43
Platz der Befreiung 1
Lindencenter Stralsund, Lindenallee 25
Magdeburger StraBe 32
Harburger StraBe 30
Drebkauer HauptstraBe 5
Karl-Marx-StraBe 96
Berliner Platz 14
SchutzestraBe 1
MorgenbergstraBe 41
Neustddter Ring 78

BeethovenstraBe 9

Mietfldche
m2
6.265
25.086
1.110
986
685
678
982
1.107
7.786
17.696
3.474
1.320
7128
16.157
4.620
927

1.027
1.600
10.576
5.882
1.009
6.393
965
10.331
9.5565
24.475
24.322
2.574
1.100

Leeerstand
30.09.2018

634
8.1
0.0
0.0
00
00
00
00

59.3
9.5
5.3
0.0
2,7
0.0

55,4
0,0
00
00
0.0
0.0

27,6
0.0
0.0
0.0

15,5
0.0

31,0

30.3
0.0
0.0

Leerstand
30.09.2017

83,45
179
0.0
0.0
00
00
00
00
38,3
36,5
5.3
0.0
27
0.0
44,0
00
00
00
0.0
0.2
271
0.0
0.0
0.0
1.9
00
30,9
33,7
0.0
0.0

Istmiete
30.09.2018

EUR/m?

5,64
2,80
912
9,73
11,05
9,95
9,42
11,48
6,32
6.31
8,38
6.84
13.96
7,50
4,85
3,72
3,96
4,30
4,25
5,44
4,43
9,28
11,55
518
8,20
10,99
6,42
7.23
5,36
6.72

Miete/Jahr

EUR

155.198
773.748
121.429
115.157
90.861
80.961
110.961
152.438
240.459
1.213.066
331.126
108.346
1.162.041
1.364.809
119.791
41.428
43.486
53.040
81.600
690.112
226.148
112.440
885.711
60.000
858.251
1.260.000
1.298.903
1.470.497
165.600
88.704

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2018

Jahre

5.0
3.5
3.5
3,5
3.5
35
3.4
3,6
1.7
9,0
3.0
3.2
1.2
6.2
9,6
3.3
4,3
4,4
3.2
2,7
1.4
6,1
1.4
4.4
3.7
11,5
3,3
31
4.3
8.3

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2017

Jahre

3.3
09
4,5
4,5
4,5
4,5
4,4
4,6
42
0.2
3.8
4,3
2,2
55
93
4,3
59
54
3.4
2.3
1,0
3.3
24
5.4
4,6
12,5
3,5
37
5.3
9.3

Zeitwertbewertung
30.09.2018

EUR

2.220.000
9.000.000
1.080.000
970.000
640.000
540.000
1.120.000
1.160.000
2.170.000
19.100.000
3.180.000
1.150.000
13.600.000
16.600.000
910.000
220.000
310.000
360.000
720.000
6.010.000
1.390.000
1.110.000
7.600.000
410.000
8.000.000
16.700.000
11.400.000
12.300.000
1.560.000
1.200.000

Zeitwertbewertung
30.09.2017

EUR

1.820.000
8.500.000
1.060.000
940.000
620.000
540.000
1.100.000
1.160.000
2.170.000
10.000.000
3.130.000
1.090.000
13.300.000
15.400.000
900.000
210.000
330.000
350.000
720.000
5.890.000
1.200.000
1.100.000
7.500.000
400.000
7.800.000
16.200.000
11.100.000
12.200.000
1.650.000
1.200.000



61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90

Stadt

Eisenhtttenstadt
Limbach-Oberfrohna
Hettstedt

Kelbra
Langenwolschendorf
Schwerte
Finsterwalde
Jestetten
Glauchau
Zeulenroda
Berlin

Berlin

Dierdorf
Weilheim
Seebach
Halberstadt
Freiberg
Waldbrol

Leipzig
Pfullingen
Torgelow
Sassnitz
Unterwellenborn
Angermiinde
Niesky
Elsterwerda
Werdau
WeiBwasser

Bad Sachsa

Reinsdorf

Adresse

Karl-Marx-StraBe 33
FrohnbachstraBe 59
LuisenstraBe 18a-k
JochstraBe 2
Heinrich-Wobst-StraBe 1
Hagener StraBe 51
Ludwig-Erhard-StraBe 5
Schaffhauser StraBe 8
SchénburgstraBe 40
Heinrich-Wobst-StraBe 2
BuddestraBe 36
Blankenburger StraBe 145
Konigsberger StraBe 12
Lohgasse 4

Am Rételstein 3 / DicelStraBe 7
Breiter Weg 13
Abraham-von-Schénburg-StraBe 3
KaiserstraBe 36
Maximilianallee 18-20
RomerstraBe 166
Pasewalker StraBe 5-8
Gewerbepark 9

Kronacher StraBe 1
Rudolf-Breitscheid-StraBe 27
Rothenburger StraBe 23
LauchhammerstraBe 60
StiftstraBe 6-8
Sachsendamm 32
MarkistraBe 43-44

Hof 13

Mietfldche
m2
965
1.862
2.832
930
3.072
1.200
11.072
1.296
1.153
5.632
931
987
1.391

900
34.745
39.405
12.254

1.712
1.408

517.824

Leeerstand
30.09.2018

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
28
35,2
0.0
0.0
92
0.0
0.0
0.0
0.0
55
0.0
0.0
5.1
1.3
49
0.0

9.6

Leerstand
30.09.2017

0.0
0.0

14,6

Istmiete
30.09.2018

EUR/m?2

11,65
7,82
6.24
6.93
757
6.83
3,61

10,51
8,58
3,55

18,05

12,71
8,79
4,83
6,41
5,35
11,18
6,30
8,78
3,39
5,51
411
511
6.12
8,42
4,29

6.80
8.28
5.30

6,32

Miete/Jahr

EUR

134.927
174.722
211.865
77.304
279.204
98.400
480.000
163.518
118.800
240.000
201.618
150.577
146.685
105.717
83.697
66.000
149.905
70.935
842.802
237916
750.996
200.340
520.000
316.427
90.936
1.790.538
2.308.412
987.904
161.954
89.622

35.483.548

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2018

Jahre

2,0
4,6
0.6
2,3
48
2.3
58
6.9
2,0
6.5
5.3
5.3
6.3
2,8
5.3
4,
2,6
2,3
unbefristet
43
6.9
1.3
53
1.8
13,5
6,8
4,2
4,5
43
72

5,2

Durchschnittliche
Restmietlaufzeit
30.09.2017
Jahre

2,7

5.6

4,60

Zeitwertbewertung
30.09.2018

EUR

1.150.000
2.010.000
2.100.000
440.000
2.850.000
1.120.000
5.000.000
2.040.000
1.200.000
2.580.000
2.500.000
2.100.000
1.870.000
800.000
780.000
570.000
1.320.000
330.000
7.500.000
2.630.000
8.400.000
1.520.000
5.000.000
4.300.000
1.190.000
25.300.000
21.400.000
12.000.000
1.600.000
1.124.277

410.974.277

Impressionen zu den einzelnen Objekten finden Sie auf der DKR Website unter:

https://www.deutsche-konsum.de/portfolio/objekte/

Zeitwertbewertung
30.09.2017

EUR

1.140.000
2.000.000

271.338.000



Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinniitzige Organisation mit

Immobilienwirtschaft vertritt und standardisierte
Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe Vergleich-
barkeit der Immobilienunternehmen gewdhrleisten.
Seit Oktober 2017 ist die DKR Vollmitglied der EPRA
und publiziert die EPRA-Kennzahlen gemif} den Best
Practice Recommendations (BPR) erstmals seit dem
Geschiftsjahr 2016/2017.

Fir den Geschiftsbericht 2016/2017 ist die DKR mit
Sitz in Briissel, welche die Interessen der europdischen dem EPRA BPR Silver Award ausgezeichnet worden.

5

-

Fiir das Geschaftsjahr 2017/2018 stellen sich die EPRA-Kennzahlen der DKR wie folgt dar:

EPRA Earnings

Die EPRA Earnings stellen das aus der laufenden Immobilienbewirtschaftung resultierende Ergebnis dar. Dabei

bleiben Bewertungseffekte und Verdufierungsergebnisse unberiicksichtigt.

TEUR

Periodenergebnis
Bewertungsergebnis
Ver&uBerungsergebnis

EPRA Earnings

EPRA Earnings per share, EUR

EPRA Nettoanfangsrendite

Die EPRA Nettoanfangsrendite ergibt sich aus der
annualisierten Jahresmiete abziiglich der nicht
umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten im Verhaltnis

TEUR

Marktwert der Renditeliegenschaften
Transaktionskosten

Bruttomarktwert der Renditeliegenschaften

Annualisierte Mieterlése
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten
Annualisierte Nettomieterldse

EPRA Nettoanfangsrendite

2017/2018

30.918,51
-16.336,81
00
14.581,70

0,54

2016/2017

37.405,0
-28.403,8
-4,3
8.996,9

0,40

zum aktuellen Portfoliowert und stellt somit die aktu-

elle Portfolioverzinsung dar.

2017/2018

418.707,3
30.161,0
448.868,3

35.483,6
-7.096,7
28.386,9

6,3%

2016/2017

275.4339
21.109,7
296.543,7

24.835,0
-4.967,0
19.868,0

6,7%

EPRA Kostenquote

Die EPRA Kostenquoten stellen die laufenden
objektspezifischen Bewirtschaftungsaufwendungen
sowie die Verwaltungs- und Managementaufwendungen
ins Verhdltnis zu den Mieterldsen und zeigen demnach

die Kostenbelastung durch die Bewirtschaftungsplattform

bezogen auf die Mieterldse an..

TEUR

Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung
Personalaufwendungen
Sonstige wiederkehrende betriebliche Aufwendungen
Sonstige betriebliche Ertriige

EPRA Kosten inkl. direkter Leerstandskosten

direkte Leerstandskosten
EPRA Kosten exkl. direkter Leerstandskosten

Mieteinnahmen

EPRA Kostenquote A, %
EPRA Kostenquote B, %

* Vorjahreszahl angepasst

EPRA Leerstandsquote

Im Gegensatz zum reinen Flichenleerstand spiegelt
die EPRA Leerstandsquote den wirtschaftlichen
Leerstand basierend auf der Marktmiete der Leer-
standsflichen im Verhdltnis zur Gesamtmiete des

TEUR

Potenzialmiete flir Leerstandsfiichen

Annualisierte Mieterldse

EPRA Leerstandsquote

2017/2018

6.333,0
578.8
1.250,2
-50,1
8.112,1

-766,3
7.345,8

28.601,3

28,4%
25,7%

2016/2017

4.743,2
194.2
1.009.5
96,3
5.850,5

-616,6*
5.233,9*

19.248,9

30,4%
27,2 %"

Portfolios am Stichtag wider. Die geschdtzten zugrunde
gelegten Marktmieten ergeben sich aus den Immobilien-
gutachten des externen und unabhingigen Bewerters
JKT Immobilien GmbH, Berlin.

30.09.2018 30.09.2017
774,6 998,1
35.483,6 24.835,0
2,2% 4,0%



EPRA NAV/EPRA NNNAV

Der EPRA NAV stellt den langfristig orientierten Aufdeckung stiller Reserven und Lasten ab und
Substanzwert des Unternehmens am Bilanzstichtag beinhaltet die kurzfristigen Bewertungseffekte aus
dar. Insofern werden kurzfristige Bewertungseffekte Zinshedgings und latenten Steuern.

der Finanzinstrumente aus Sicherungsbeziehungen

oder latente Steuereffekte unberiicksichtigt und aus Da die DKR als REIT steuerbefreit ist und derzeit keine

dem Eigenkapital eliminiert.

Zinssicherungsgeschifte abgeschlossen hat, sind diese

Anpassungen nicht vorzunehmen. Insofern sind
Der sogenannte EPRA NNNAYV hingegen stellt den Eigenkapital, EPRA NAV und EPRA NNNAYV derzeit

kurzfristigen Substanzwert des Unternehmens unter identisch.

Der EPRA NAV je Aktie (unverwissert) stellt sich am 30. September 2018 wie folgt dar:

TEUR 30.09.2018
Eigenkapital (TEUR) 209.762
Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag 27.236.313
EPRA NAV je Aktie, EUR 7,70

Unter Beriicksichtigung einer Wandlung der beiden Wandelanleihen stellt sich der EPRA NAV je Aktie (verwdssert)
am 30. September 2018 wie folgt dar:

TEUR 30.09.2018
Eigenkapital (TEUR) 245.861
Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag (nach Austibung der Wandlungsoptionen) 42.028.925
EPRA NAV je Aktie, EUR 5,85

30.09.2017

164.736
24.760.285

6,25

30.09.2017

190.277
39.5562.897

4,81
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1.1.  Geschdftsmodell,
Strategie und Struktur

Die Deutsche Konsum REIT-AG (im Folgenden ,DKR")
ist ein auf Einzelhandelsimmobilien des tidglichen
Bedarfs spezialisierter Bestandshalter. Die Geschaifts-
tatigkeit umfasst im Wesentlichen den Erwerb, die
Vermietung und die Bewirtschaftung inlandischer
Einzelhandelsimmobilien in mittleren und regionalen
Zentren Deutschlands in funktionierenden Mikrola-
gen. In Einzelféllen kénnen auch Objektveraufierun-
gen erfolgen.

Das Listing der DKR-Aktie (ISIN DEOOOA14KRD3)
erfolgte am 15. Dezember 2015. Seitdem ist die Aktie
an allen gidngigen Borsen handelbar und seit dem

3. Mirz 2017 im Prime Standard der Deutsche Borse
AG notiert. Seit dem 1. Januar 2016 hat die Gesell-
schaft den Status eines REIT (Real Estate Investment
Trust) und ist dadurch auf Gesellschaftsebene ertrag-
steuerbefreit.

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

Ziel der DKR ist es, durch die weitere Akquisition
funktionierender Einzelhandelsstandorte mit hohen

Anfangsrenditen ein leistungsfahiges Immobilien-
portfolio aufzubauen, das regelmafiig eine attraktive
Dividendenausschiittung gewdhrleistet. Weiterhin wird
durch strategisches Asset- und Portfoliomanagement
sowie gezielte und wertschopfende Investitionen in
den Immobilienbestand die Grundlage fiir Leerstands-
reduzierungen und Mietvertragsverldngerungen gelegt,
infolgedessen die Immobilien Wertzuwéachse verzeichnen.
Insofern werden auch bewusst entwicklungsfahige
Objekte mit hoherem Leerstand und kurzen Mietver-
tragsrestlaufzeiten angekauft, da die DKR hier Wert-
schopfungsmoglichkeiten ausnutzen kann.

Zum 30. September 2018 umfasst das bilanzierte Immo-
bilienportfolio der DKR 90 Einzelhandelsimmobilien
mit einer Vermietungsflache von rund 518.000 m? und
einem Buchwert von EUR 419 Mio.

Gesellschaftsrechtlich besteht die DKR aus einer
Kapitalgesellschaft, die simtliche Immobilien hilt und
bilanziert. Dies sowie die REIT-Eigenschaft ermoglichen
der Gesellschaft besonders schlanke Verwaltungsstruk-
turen. Zudem verhelfen das bestehende Netzwerk, die
langjahrige Erfahrung des Managements sowie die
flachen Strukturen zu einer hohen Ankaufsgeschwin-
digkeit, was in Ankaufsprozessen vorteilhaft ist.

Grofdter Aktionar der DKR ist derzeit die Obotritia
Capital KGaA (,,Obocap”) mit ihrem personlich
haftenden Gesellschafter Rolf Elgeti, die zusammen
mit ihren Tochterunternehmen derzeit rund 31% der
Aktien hilt. Die DKR nutzt die Geschéftsraume und
die IT-Infrastruktur sowie teilweise das Personal der
Obocap, welches anteilig tiber eine Konzernumlage an
die Gesellschaft weiterbelastet wird. Die DKR ist nach
§312 AktG, fiir den Zeitraum als Tochterunternehmen
der Obotritia Capital KGaA, zur Aufstellung eines
Abhéngigkeitsberichtes verpflichtet.

1.2.  Struktur und
Steuerungssystem

Die Steuerung der DKR erfolgt im Wesentlichen
anhand der finanziellen Kennziffern FFO (funds
from operations) und Net-LTV (loan to value).
Ferner werden die Quote der laufenden Verwaltungs-
aufwendungen im Vergleich zu den Mieterldsen
und EPRA NAV (EPRA net asset value) sowie die
Anfangsrendite und den aFFO (adjusted funds from
operations) zur Steuerung genutzt.

Nichtfinanzielle Steuerungsgrofien der DKR sind
Leerstandsquoten sowie die durchschnittliche
Restlaufzeit der befristeten Mietvertrige WALT
(weighted average lease term) auf Einzelobjektebene
als auch auf Gesamtportfolioebene. Durch den dem
Geschiftsmodell entsprechenden Zukauf von Objekten
mit hoherem Leerstand und geringen Mietvertrags-
restlaufzeiten sind diese nichtfinanziellen Kennziffern
deutlichen Schwankungen unterworfen.

Weiterhin verfiigt die DKR tber Planungsinstrumente
wie einer Unternehmensplanung sowie einer rollie-
renden Liquidititsplanung, die zur Steuerung der
operativen Geschiftsentwicklung genutzt werden.

1.3.  Forschung und Entwicklung

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



2.1. Gesamtwirtschaftliche
Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist laut Statistischem Bundes-
amt (Destatis) weiterhin auf Wachstumskurs, wenn
auch verhaltener. Im vierten Quartal 2017 war das
Bruttoinlandsprodukt um 0,5 % und in den ersten
beiden Quartalen 2018 noch einmal um 0,4 % bzw.
um 0,5 % hoher als in den Vorquartalen'. Laut Bundes-
bank konnte das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2018
um 2,0 % zulegen? und der Aufschwung in Deutsch-
land diirfte nicht zuletzt aufgrund der anhaltend
guten Binnenkonjunktur grundsétzlich intakt sein®.
Konjunkturelle Unsicherheiten werden hingegen
durch den globalen Handelsstreit, den Brexit, einen
moglichen EU-Austritt Italiens sowie den Streit der
EU um eine gemeinsame Asyl- und Fliichtlingspolitik
hervorgerufen.

Das Zinsniveau im Euroraum befindet sich derzeit
auf einem historischen Tiefstand. Am 16. Mérz

2016 senkte die Europdische Zentralbank (EZB) den
Leitzins um 5 Basispunkte, so dass der Hauptrefinan-
zierungssatz 0,00% betrug. Damit fanden Immobilien-
unternehmen wie die Deutsche Konsum REIT-AG,
die ihren Bestand zu einem erheblichen Teil durch
Aufnahme von Fremdkapital finanzieren, weiterhin
grundsitzlich giinstige Rahmenbedingungen fiir die
Finanzierung ihrer Investitionen vor*.

2.2. Entwicklung am deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt

Der deutsche Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien
verzeichnete laut einer Studie von JLL fiir den Zeit-
raum Januar bis September 2018 ein deutschlandweites

1 Quelle: Pressemitteilung Destatis vom 24. August 2018.

2 Quelle: Deutsche Bundesbank: Monatsbericht Juni 2018, Seite 13.

3 Quelle: Deutsche Bundesbank: Monatsbericht September 2018, Seite 5.

4 Quelle: www.finanzen.net/leitzins/, zuletzt gepriift am 18. Oktober 2018.

5 Quelle: JLL. Investmentmarktiiberblick. Deutschland. 3. Quartal 2018, Seite 2.

Transaktionsvolumen von EUR 42 Mrd.° Dabei belegen
Einzelhandelsimmobilien mit gut 20 % am Trans-
aktionsvolumen nach Biiroimmobilien (45 %) den
zweiten Platz innerhalb dieser Anlagenklasse.® Der
Fokus der Investoren im Einzelhandelssegment richte

sich laut JLL iberwiegend auf Fachmarktprodukte mit

Lebensmittel-Ankermietern, die sich bislang relativ
unbeeindruckt von der Online-Konkurrenz zeigten.’

Laut JLL wurden in den ersten drei Quartalen 2018
360.600 m? bei 803 Mietvertragsabschliissen im
Retailvermietungsmarkt umgesetzt. Dies sind mit
rund 5% deutlich mehr als im Vorjahresvergleichs-
zeitraum.®

Laut einer Studie der Hahn Gruppe hat sich der
Aufwirtstrend am deutschen Investmentmarkt fiir
Gewerbeimmobilien im Jahr 2017 und im ersten
Halbjahr 2018 unvermindert fortgesetzt. Deutsche
und internationale Investoren hatten sich dafiir
verantwortlich gezeigt, dass bei einem starken
Nachfrageiiberhang rekordverdichtige Transaktions-
volumen erreicht wurden. Die Einzelhandelsimmo-
bilie hat diese positive Entwicklung als zweitgrofites
Gewerbeimmobilien-Investmentsegment mafigeblich
mitgetragen.’

Die gute Performance der Handelsimmobilie basiert
auf den Fundamentaldaten in Bezug auf Gesamtwirt-
schaft und Einzelhandel, so die Studie. Ein solides
Wirtschaftswachstum, das steigende Beschéftigungs-
niveau in Deutschland sowie Zuwidchse beim verfiig-
baren Einkommen fiihrten allein im Jahr 2017 zu
einem Anstieg der privaten Konsumausgaben von
3,6 %.1° Aus diesen Griinden gilt Deutschland fiir
global agierende Immobilieninvestoren als sicherer
und stabiler Investitionsstandort. Zudem besitzt

6 Quelle: JLL. Investmentmarktiiberblick, ebd., Seite 3.
7 Quelle: JLL. Investmentmarktiiberblick, ebd., Seite 5.
8 Quelle: JLL. Einzelhandelsmarktiiberblick, Deutschland, 3. Quartal 2018, Seite 2.

9 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retail Institute:
Retail Real Estate Report Germany 2018/2019. 13. Ausgabe, Seite 6.

10 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, ebd., Seite 6.

Deutschland eine Vielzahl an grofien Investment-
markten und prosperierenden B-Standorten'!, so dass
letztere ebenso wie Regionalzentren mit giinstigen
Renditeprofilen weiterhin einen Grofiteil der Inves-
titionen auf sich ziehen konnten.!? Im Jahr 2017
wurden EUR 11,5 Mrd. oder rund 82 % aufderhalb
der Top-Stddte investiert. Nahezu die Halfte aller
Investments in Hohe von EUR 5,5 Mrd. (48 %) entfiel
hierbei auf das Segment der Fachmairkte und Fach-
marktzentren. Diese Entwicklung setzte sich auch im
ersten Halbjahr 2018 fort."

Auf der anderen Seite schrankt die hohe Nachfrage
nach Fachmarktobjekten die Verfiigbarkeit geeigneter
Objekte zunehmend ein, da Neuentwicklungen in
diesem Segment inzwischen selten geworden sind.
Das hohe Transaktionsvolumen in diesem Bereich
erkldrt sich daher vor allem durch die vielféltige
Angebotspalette, die vom Baumarkt tiber den Discounter
bis zum hybriden Fachmarktzentrum reicht.!*

Der deutsche Immobilien-AG-Sektor habe, laut des
Informationsdienstleisters zum deutschen Gewer-
beimmobilienmarkt Thomas Daily, in Euro gemessen
inzwischen einen hoheren Borsenwert als der britische.
Die im ,FTSE Epra/Nareit Developed Europe Index”
erfassten 13 deutschen Aktiengesellschaften kommen
hierbei auf eine Marktkapitalisierung von EUR 63,5 Mrd.,
die 40 britischen auf EUR 62,1 Mrd. Insgesamt erfasst
der Index 104 Unternehmen in 13 europdischen Lin-
dern mit einer Marktkapitalisierung von EUR 233 Mrd.
Einzelhandelssegment-AGs in den 13 Landern sum-
mieren sich dabei auf einen Borsenwert in Hohe von
EUR 45,4 Mrd. Euro."

2.3. Geschdftsverlauf

Portfolio durch Zukdufe deutlich gewachsen

Im Geschiftsjahr 2017/2018 erfolgte der Nutzen- und
Lastenwechsel von 28 erworbenen Einzelhandels-
objekten. Damit umfasst das am 30. September 2018

11 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, ebd., Seite 68-69.
12 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, ebd., Seite 73.

13 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, ebd., Seite 73.

bilanzierte Immobilienportfolio 90 Objekte und wird
mit TEUR 418.707 bilanziert.

Positive Wertentwicklung des Immobilienportfolios

Aus der turnusgeméflen Immobilienbewertung zum
30. Juni 2018 durch einen unabhéngigen und externen
Bewertungsgutachter ergibt sich eine Aufwertung

der bilanzierten Immobilien um insgesamt rund
TEUR 16.337 bzw. rund 6 %.

Die wesentlichen Wertsteigerungen verzeichnen
dabei die Bestandsobjekte Domcenter Greifswald
(+91%), Kolumbuspassage Rostock (+45 %) sowie das
Nahversorgungszentrum in Riidersdorf bei Berlin
(+33%). Die Wertsteigerungen spiegeln somit einer-
seits die gestiegene Gesamtmarktnachfrage in der
Nische der DKR wider und zeigen andererseits die
Werterhohungen aus Revitalisierungsmafinahmen
und den daraus resultierenden Leerstandsreduzierungen
sowie Mietvertragsverlaingerungen.

Erfolgreiche Kapitalerhdhung

Am 7. Dezember 2017 hat die Deutsche Konsum die
Durchfiihrung einer bezugsrechtslosen Barkapital-
erhdhung fiir EUR 10,00 je Aktie bekanntgegeben
und mit Eintragung in das Handelsregister am

8. Dezember 2017 erfolgreich abgeschlossen.
Dadurch hat sich das Grundkapital der Gesellschaft
um EUR 2.476.028,00 auf EUR 27.236.313,00 erhoht.
Die im Umlauf befindliche Anzahl nennwertloser
Stiickaktien betrdgt somit 27.236.313 Stiick. Durch
die Barkapitalerhohung sind der Gesellschaft Netto-
erlose von EUR 24,1 Mio. zugeflossen, die der Finan-
zierung weiterer Ankaufe dienen.

Dartiber hinaus hat sich der Free Float (gemaf der
Definition der Deutsche Borse AG unter Beachtung
der Zurechnungsvorschriften gem. WpHG) durch die
Kapitalerhohung von 43 % am 30. September 2017
auf 44 % am 30. September 2018 leicht erh6ht und
die Marktkapitalisierung ist auf iiber EUR 300 Mio.

14 Hahn Gruppe in Kooperation mit bulwiengesa, ebd., Seite 78.

15 Epra-Index: Deutsche Immobilien-AGs tiberfliigeln britische,
Thomas Daily vom 5.9.2018 unter https://www.thomas-daily.de/de/



gestiegen. Auch die Investorenbasis, die von institu-
tionellen nationalen und internationalen Investoren
mit einer tiberwiegend langfristig orientierten Anlage-
strategie gepragt ist, hat sich hierdurch erweitert.

Emission einer Unternehmensanleihe und Erhalt eines
Emittenten-Ratings

Am 31. Mai 2018 hat die DKR eine besicherte Unter-
nehmensanleihe mit sechsjdhriger Laufzeit und
einem Coupon von 1,8% p.a. emittiert. Die Anleihe
hat ein Volumen von TEUR 40.000 und durch eine
Gesamt-Buchgrundschuld mehrerer Grundstiicke
besichert.

Kurz zuvor hat die DKR erstmals ein ,,BBB“-Rating
(Investment Grade) fiir erstrangig besichertes Eigen-
kapital von der Ratingagentur Scope erhalten. Das
Unternehmensrating lautet ,BB/stable”.

Aufnahme neuer Darlehensfinanzierungen sowie
Refinanzierung von Altdarlehen

Im Laufe des Geschiftsjahres 2017/2018 hat die DKR
folgende neue Darlehen aufgenommen:

Mit Auszahlung am 30. November 2017 wurde
eine offene Darlehenstranche bei der Berliner
Sparkasse tiber TEUR 1.300 gezogen,

mit Auszahlung am 8. Februar 2018 bei der
Sparkasse Spree-Neifde tiber TEUR 6.000 zu 2,25 %
p-a. Zinsen, Volltilgung und einer Laufzeit von

6 Jahren,

mit Auszahlung am 15. April 2018 bei der Sparkasse
Spree-Neifle tiber TEUR 2.800 zu 2,0% p.a. Zinsen,
Volltilgung und einer Laufzeit von 6 Jahren,

mit Auszahlung am 23. April 2018 bei der Berliner
Sparkasse tiber TEUR 3.000 zu 1,85 % p.a. Zinsen,
5% jahrlicher Tilgung und einer Laufzeit von

5 Jahren,

mit Auszahlung vom 23. April 2018 bei der
Stadtsparkasse Diisseldorf tiber TEUR 11.000 zu
1,93% p.a. Zinsen, 5% jahrlicher Tilgung und
einer Laufzeit von 8 Jahren,

mit Auszahlung vom 27. April 2018 bei der
Ostsdchsischen Sparkasse Dresden tiber

TEUR 17.000 zu 2,07 % p.a. Zinsen, 5% jdhrlicher
Tilgung sowie einer Laufzeit von 5 Jahren,

mit Auszahlung am 29. Mai 2018 bei der Landes-
bank Hessen Thiiringen (Helaba) tiber

TEUR 37.000 zu 1,77 % Zinsen, 1% jahrlicher
Tilgung und einer Laufzeit von 5 Jahren, welches
der Refinanzierung eines kurzfristigen Darlehens
iiber EUR 16,8 Mio. diente,

mit Auszahlung am 4. Juni 2018 bei der Sparkasse
Gera-Greiz iiber TEUR 3.000 zu 1,25% Zinsen,
8,03 % jahrlicher Tilgung und einer Laufzeit von
5 Jahren,

mit Auszahlung am 27. Juni 2018 bei der
Sparkasse Vorpommern tiber TEUR 5.000 zu
2,00% Zinsen, 4,00% jahrlicher Tilgung und
einer Laufzeit von 5 Jahren,

mit Auszahlung am 28. August 2018 bei der
Landesbank Baden-Wiirttemberg (LBBW) tiber
TEUR 29.868 zu 1,79 % Zinsen, 1,25 % jdhrlicher
Tilgung und einer Laufzeit von 4,5 Jahren,
welches der Refinanzierung des kurzfristig ausste-
henden Darlehens bei der Sachsenbank tiber
EUR 11,4 Mio. sowie der Finanzierung weiterer
Ankaufe diente.

Verléingerung der ausstehenden Wandelanleihen bei
gleichzeitiger Reduzierung des Coupons

Am 26. September 2018 hat die DKR mit Wirkung
zum 1. November 2018 mit den Anleihegldubigern
der beiden ausstehenden Wandelanleihen 2015/2020
eine Verlangerung der Laufzeit um fiinf Jahre bis zum
30. Januar 2025 vereinbart. Damit verbunden war die
Modifizierung der Anleihebedingungen dahingehend,
dass der Coupon der EUR 30 Mio. Anleihe von 5,0%
p-a. auf 1,35% p.a. reduziert wird. Der Coupon der
EUR 7 Mio. Anleihe verbleibt bei 1,0% p.a. Weiterhin
wurden die jeweiligen Wandlungspreise um 7 % bzw.
5% angehoben, wodurch sich eine Verringerung der
im Zeitpunkt der Wandlung eintretenden Verwasse-
rung um insgesamt rund 5 Prozentpunkte ergibt.

Ordentliche Hauptversammlung der Deutsche Konsum
REIT stimmt allen Beschlussvorlagen zu und wdhlt
Aufsichtsrat

Am 8. Mirz 2018 fand die ordentliche Hauptver-
sammlung der DKR in Berlin statt. Dabei wurden alle
Beschlussvorschldge mit der erforderlichen Mehrheit
angenommen.

Die ordentliche Hauptversammlung beschloss Erho-
hungen des Genehmigten sowie des Bedingten Kapitals.
Demnach ist der Vorstand erméchtigt, bis zum 7. Marz
2023 einmal oder mehrmals mit Zustimmung des
Aufsichtsrats neue Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen
um bis zu EUR 13.618.156,00 zu erh6hen (Geneh-
migtes Kapital 2018). Das Genehmigte Kapital 2017
wurde aufgehoben.

Das Bedingte Kapital wurde um bis zu EUR 11.238.014,00
durch Ausgabe von bis zu 11.238.014 neuen, auf

den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhoht
und dient der Ausgabe von Schuldverschreibungen
im Gesamtnennwert von bis zu EUR 150.000.000
(Bedingtes Kapital I). Bereits auf der Hauptversamm-
lung am 9. Mérz 2017 war das iibrige Bedingte Kapital
zur Gewdhrung von Aktien aus den bestehenden
Wandelschuldverschreibungen auf EUR 2.380.142,00
(Bedingtes Kapital II) erhdht worden.



2.4. Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Vermdgenslage

Die Bilanzsumme erhohte sich um TEUR 172.258,4
auf TEUR 452.932,9 (30.09.2017: TEUR 280.674,5).
Dies ergab sich aus dem Aufbau des Immobilienport-
folios sowie aus dem Bewertungsgewinn aufgrund
des aktuellen Bewertungsgutachtens. Demnach
werden die Renditeliegenschaften zum 30. September
2018 mit TEUR 418.707,3 bilanziert (30.09.2017:
TEUR 275.433,9).

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhdhte sich

im Geschiftsjahr um TEUR 55.026,4 auf

TEUR 209.762,4 (30.09.2017: TEUR 154.736,0).
Dies ergab sich maf3geblich aus der am 7. Dezember
2017 erfolgten Barkapitalerhohung in Hohe von
netto TEUR 24.760,3. Weiterhin wirkt sich das
positive Jahresergebnis in Hohe von TEUR 30.918,5
eigenkapitalerhéhend aus.

Der EPRA NAV je Aktie (unverwdssert) stellt sich am 30. September 2018 wie folgt dar:

TEUR

Eigenkapital (TEUR)

Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag

EPRA NAV je Aktie, EUR

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten haben sich durch die
Aufnahme von Darlehen auf TEUR 155.223,0 erhoht
(30.09.2017: TEUR 72.363,1). Weiterhin ergab sich
ein Anstieg der Finanzverbindlichkeiten aus der
Herausgabe der Unternehmensanleihe in Hohe von
nominal TEUR 40.000. Die Finanzverbindlichkeiten

30.09.2018 30.09.2017
209.762,4 1564.736,0
27.236.313 24.760.285
7,70 6,25

gegeniiber anderen Kreditgebern betrug durch die
Inanspruchnahme der Kreditlinie bei der Obotritia
Capital KGaA TEUR 116,2 TEUR (30.09.2017:
TEUR 10.819,1). Insgesamt ergibt sich zum Bilanz-
stichtag eine Erhohung der Finanzverbindlichkeiten
auf TEUR 231.596,5 (30.09.2017: TEUR 118.723,2).

Demnach stellt sich der Net-LTV zum 30. September 2018 wie folgt dar:

TEUR 30.09.2018 30.09.2017
Finanzverbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 165.223,0 72.363,1
Wandelschuldverschreibungen 36.098,9 35.541,0
Unternehmensanleihe 40.158,4 0,0
Finanzverbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 116.2 10.819.0
Summe Verbindlichkeiten 231.596,4 118.723
abztiglich Flissige Mittel -140,6 -1.160,5
abzUglich kurzfristiger Ausleihung -7.425,4 0,0
Nettoverschuldung 224.030,4 117.562,7
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 418.707,3 275.433.9
Geleistete Anzahlungen fiir den Erwerb von als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 18.518,5 4131
Summe Renditeliegenschaften 437.225,8 275.847,1

Net-LTV

51,2% 42,6%

Finanzlage
Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstdtigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 14.520,4
(Vorjahr: TEUR 11.983,7). Der positive Cashflow aus
dem operativen Bereich steht in direkten Zusammen-
hang mit der Erhohung des Bestandes an Vermietungs-
objekten.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag im

Berichtsjahr bei TEUR -146.939,2 (Vorjahr:

TEUR -83.240,8) und setzt sich im Wesentlichen

zusammen aus der Auszahlung fiir Renditeliegen-
schaften von TEUR -140.447,2 (Vorjahr:

TEUR -83.249,1).

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR 131.398,8 (Vorjahr:

TEUR 62.083,0) und betrifft im Wesentlichen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

von TEUR 115.968,0 (Vorjahr: TEUR 44.019,1)
sowie die Einzahlungen aus der Ausgabe der
Unternehmensanleihe von TEUR 40.000,0 (Vorjahr:
TEUR 0,0), denen die Auszahlung fiir die Tilgung
von Krediten von TEUR 43.315,8 (Vorjahr:

TEUR 15.928,1) gegeniiberstehen.

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

2017/2018

14.520,4
-146.939.2
131.398,8
-1.020,0
1.160,5

140,5

2016/2017

11.983,7
-83.240,8
62.083,0
-9.174,1
10.334,6

1.160,5



Ertragslage

Die Ertragslage der Deutsche Konsum hat sich im 2017/2018 wie folgt entwickelt:

TEUR

Vermietungsergebnis
Ver@uBerungsergebnis
Sonstige betriebliche Ertréige
Bewertungsergebnis
Betriebliche Aufwendungen
EBIT

Finanzergebnis

EBT

Ertragsteuern und sonstige Steuern

Periodenergebnis

Das Vermietungsergebnis erhohte sich mafigeblich
durch das ankaufsbedingt deutlich vergroerte Immo-
bilienportfolio. Insofern erhdhten sich die Vermie-
tungserlése um TEUR 9.352,4 auf TEUR 28.601,3
(2016/2017: TEUR 19.248,9). Damit korrespondierend
sind die Bewirtschaftungsaufwendungen gleich-
laufend angestiegen.

Das Bewertungsergebnis zum Stichtag 30. Juni 2018

ergibt sich aus dem Bewertungsgutachten des unab-

hingigen und externen Immobiliengutachters.

Der Bewertungsgewinn spiegelt im Wesentlichen die
Wertschopfungsaktivitdten der DKR sowie die anzie-

Die Verwaltungskostenquote ergibt sich wie folgt:
TEUR

Personalaufwendungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Bereinigung der Einmal- und Sondereffekte
Bereinigte Verwaltungskosten

Mieterlése

Verwaltungskostenquote

2017/2018 2016/2017
22.268,3 14.505,7
0.0 4,3

50,2 96.4
16.336,8 28.403,8
-2.756,2 -1.333.8
35.899.1 41.676,4
49717 -4.253.8
30.927,4 37.422,6
-8.8 -17.6
30.918,5 37.405,0

hende Nachfrage auf dem Immobilienmarkt wider.

Die Erhohung der betrieblichen Aufwendungen war
im Wesentlichen durch die Kosten der Kapitalerho-
hung und die Kosten fiir Grundschuldbestellungen
sowie den gestiegenen allgemeinen Verwaltungskosten
bedingt. Der Personalaufwand stieg durch die ganz-
jahrige Bestellung der Vorstandsmitglieder bzw. die
Einstellung von zusdtzlichen Mitarbeitern im Zuge
des Aufbaus der Gesellschaft. Bereinigt um Einmal-
effekte ergibt sich insgesamt ein leichter Anstieg

der internen Verwaltungskosten (ohne externe
Property- und Assetmanagementgebiihren).

2017/2018 2016/2017
-579 -194
-1.919 -1.009

669 20
-1.829 -1.183
28.601 19.249
6,4% 6,1%

In Summe ergibt sich ein Riickgang des EBIT um
TEUR -5.777,3 auf TEUR 35.899,1 (2016/2017:
TEUR 41.676,4), welches im Wesentlichen aus dem
geringeren Bewertungsergebnis im Vergleich zum
Vorjahresvergleichszeitraum resultiert.

Die Verdnderung des Finanzergebnisses resultiert aus
hoheren Zinsaufwendungen durch die Neuaufnahme

von Fremdkapital. Gleichzeitig wurden Alt-Darlehen
mit hohen Zinssitzen durch neue abgel6st und die
Finanzierungskosten reduziert.

Ertragsteuern fallen aufgrund der Steuerbefreiung von
REIT-Gesellschaften im laufenden Geschiftsjahr nicht
an. Der Ausweis im Geschiftsjahr betreffen Altjahre.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Jahrestiberschuss von TEUR 30.918,5
(2016/2017: TEUR 37.405,0) aus dem sich FFO und aFFO wie folgt ableiten:

TEUR

Periodenergebnis

Bereinigung der Ertragsteuern

Bereinigung der Abschreibungen

Bereinigung des Bewertungsergebnisses

Bereinigung des VerduBerungsergebnisses

Bereinigung um zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Bereinigung um Einmal- und Sondereffekte
FFO
- Capex

afFFO

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen und Ertrage
beinhalten die Aufzinsungen der Wandelanleihen
und der Darlehen nach der Effektivzinsmethode. Die
Einmaleffekte enthalten nichtwiederkehrende Auf-
wendungen und Ertrdge. Im Geschéftsjahr 2017/2018
umfasst dies vor allem periodenfremde Aufwendungen
sowie Refinanzierungsnebenkosten.

2017/2018 2016/2017
30.918,5 37.405,0
8,5 0.0

1.3 09
-16.336,8 -28.403,8
0.0 -4.3

557,5 5259
1.497,5 7359
16.646,5 10.259,6
-8.219.3 -2.2877
8.427,3 79719

Die kapitalisierten Instandsetzungskosten (Capex)
umfassen hauptsichlich werterhéhende Bau- und
Verbesserungsmafinahmen in den Revitalisierungsob-
jekten Greifswald, Giistrow und Hohenmolsen sowie
fiir die dritte Umbauphase am Objekt BiTZ Bitterfeld.

Daraus ergibt sich ein FFO je Aktie von EUR 0,62
(2016/2017: EUR 0,46) sowie ein aFFO von EUR 0,31
je Aktie (2016/2017: EUR 0,35).



Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen
Lage und zum Geschdiftsverlauf

Das Geschiftsjahr 2017/2018 verlief fiir die DKR
erneut sehr positiv. Zum einen konnte das Einzel-
handelsimmobilienportfolio durch weitere Akquisi-
tionen von rund EUR 108 Mio. (vor Ankaufsneben-
kosten) stark wachsen, wodurch auch die Mieterlose
entsprechend gewachsen sind. Gleichzeitig konnte
die operative Performance des Portfolios durch Leer-
standsreduzierungen, Mietvertragsverldangerungen
sowie durch Revitalisierungsmafinahmen deutlich
gesteigert werden, was sich in einem erneut hohen
Bewertungsgewinn bei der jahrlichen Immobilienbe-
wertung widerspiegelt.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr 2017/2018 wurden
insgesamt Mieterlose von EUR 28,6 Mio. erzielt,
wodurch die Vorjahresprognose um EUR 1,4 million
verfehlt wurde. Hintergrund hierfiir waren etwas
frither im Geschiftsjahr erwartete Nutzen- und
Lastenwechsel, worauf die Gesellschaft jedoch keinen
wesentlichen Einfluss hat.

Gleiches gilt fiir die Finanzierungsseite, wo durch
die Aufnahme neuer Darlehen und die Refinanzierung
auslaufender Altdarlehen zu deutlich besseren
Finanzierungskonditionen, der Emission einer besi-
cherten Unternehmensanleihe und der Verbesserung
der Konditionen der bestehenden Wandelanleihen
eine deutliche Reduzierung der Fremdkapitalkosten
erreicht werden konnte. Gleichzeitig wurde bei der
Darlehensneuaufnahme die LTV-Prognose des Vor-
jahres von maximal 55 % eingehalten.

Insgesamt ergibt sich ein FFO von EUR 16,6 Mio.,
der auch der Mindestprognose des Vorjahres von
EUR 16 Mio. entspricht. Weiterhin wurde ein
HGB-Ergebnis von EUR 6,1 Mio. erzielt. Auf dieser
Basis wird der Vorstand der Hauptversammlung
einen Dividendenvorschlag von EUR 0,20 je Aktie
unterbreiten, der der Vorjahresprognose entspricht.

Die Effekte der Zukdufe und vergiinstigten Darlehens-
aufnahmen werden sich erst ab dem neuen Geschafts-
jahr 2018/2019 ganzjdhrig auswirken. Deshalb sieht
das Management der DKR die Gesellschaft fiir eine
weitere erfolgreiche und profitable Entwicklung
bestens aufgestellt.

Weitere nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Die Leerstandsquote betrdgt zum Bilanzstichtag
9,6 % (30.09.2017: 14,6 %) und hat sich vor allem
durch den Leerstandsabbau bei den Objekten Dom-
center Greifswald, Giistrow sowie der Akquisition
von Objekten mit geringeren Leerstinden verringert.
Die WALT des Portfolios betrdgt zum Stichtag

5,2 Jahre (30.09.2017: 4,6 Jahre).

3.1.  Chancen- und Risikobericht

Risikomanagementsystem der DKR

Das Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, Wert-
schopfungspotenziale der geschéftlichen Aktivitdten
der Gesellschaft zu identifizieren und ihre Ausschopfung
in einer Art und Weise zu ermdglichen, die zu einer
nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts
fihrt. Integraler Bestandteil dieses Systems ist eine
strukturierte, frithzeitige Auseinandersetzung mit
potenziell ungiinstigen Entwicklungen und Ereignissen
(Risiken), die es dem Vorstand ermdoglicht, rechtzeitig
vor Eintritt eines erheblichen Schadens gegensteuernde
Mafinahmen zu ergreifen.

Das Risikomanagementsystem der DKR umfasst eine
systematische Identifikation, Analyse, Bewertung
und Uberwachung wesentlicher Risiken durch

den Vorstand der Gesellschaft. In Anbetracht der
iberschaubaren Unternehmensstrukturen und
Geschiftsprozesse ist der Formalisierungsgrad des
Risikomanagementsystems gering, aber effektiv und
angemessen. Durch eine enge Einbindung des Vor-
stands in die wesentlichen Geschéftsabschliisse und
Projekte wird ein laufendes Monitoring tiber

die auftretenden Risiken sichergestellt.

Das eingesetzte Risikomanagementsystem beinhaltet
die folgenden wesentlichen Elemente:

ein Controlling- und Reportingsystem, das in der
Lage ist, geschiftliche Fehlentwicklungen frithzeitig
aufzuzeigen und der Unternehmensfithrung zu
kommunizieren;

eine regelméfige oder anlassbezogene Risiko-
inventur;

die Dokumentation relevanter Risiken zur regel-
mafligen oder anlassbezogenen Information der
Unternehmensfiihrung;

eine in zeitlichen Abstanden durchgefiihrte,
regelmifliige Bewertung der festgestellten Risiken
und die Entscheidung hinsichtlich etwaiger
Gegenmafinahmen beziehungsweise der bewussten
Akzeptanz tiberschaubarer Risiken durch den
Vorstand,

ein internes Kontrollsystem (IKS), das mit Elementen
wie dem Vier-Augen-Prinzip sowie Funktions-
trennungen, welches auf eine richtige und
vollstandige Rechnungslegung ausgerichtet ist
und einen sicheren Rechnungseingangs- und
Auszahlungsprozess gewdhrleistet.

Im Detail spiegeln sich die wesentlichen Elemente
des Risikomanagementsystems im nachfolgend auf-
gefiihrten Risikomanagementprozess wider:

Festlegung der Vorgaben: Der Vorstand definiert
die methodischen und inhaltlichen Vorgaben an
das Risikomanagementsystem, wobei die Erwar-
tungen der Gesellschaft festgelegt und das Risiko-
bewusstsein gestarkt werden.

Risikoidentifizierung und -analyse: Alle unterneh-
merischen Risiken werden vollstandig erfasst, auf
ihre Ursachen und Auswirkungen hin analysiert,
bewertet und in fiinf Risikokategorien unterteilt.
Zusidtzlich werden mogliche Gegenmafinahmen
identifiziert.

Berichterstattung: Der Vorstand wird regelmafiig
und friihzeitig tiber alle bestehenden Risiken und
moglichen Gegenmaflnahmen informiert. Im
Rahmen der Berichtszyklen erfolgt die Berichter-
stattung je nach Sachverhalt und Risikobewertung
ad hoc, wochentlich, monatlich oder quartalsweise.



Schadenshohe

Risikosteuerung: Aufgrund der Entscheidungen
iiber die steuernden Mafinahmen durch den Vor-
stand werden in dieser Phase die identifizierten,
analysierten und bewerteten Risiken aktiv reagiert.

Risikocontrolling: Gegenstand des Risikocontrollings
ist die methodische und inhaltliche Planung,
Uberwachung und Steuerung des Risikomanagement-

EUR Mio.
hoch >2,0
mittel 1,0 bis 2,0
gering <10

systems durch einen qualifizierten Risikomanager.
Das Risikocontrolling umfasst alle Phasen des
Risikomanagementprozesses und ist vom Vorstand
regelmaf3ig methodisch und inhaltlich anzupassen.

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

hoch
mittelgering
mittelgering
<10% 10% bis 50% >50%
gering mittel hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit

Die DKR ist den folgenden Risikokategorien bzw. Einzelrisiken ausgesetzt, die sich einzeln oder zusammen nach-

teilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage und die weitere wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens

auswirken konnen:

Allgemeine, strategische und
markispezifische Risiken

Politische, rechtliche und gesellschaftliche Risiken
Da die Geschaftstatigkeit der DKR durch rechtliche
Rahmenbedingungen fiir Immobilien reguliert
wird, kénnte diese durch Anderungen nationaler
und/oder europarechtlicher Normen sowie durch
eine gednderte Auslegung oder Anwendung
bestehender Rechtsnormen beeintrachtigt werden.
Diese umfassen unter anderem das Mietrecht, das
offentliche Baurecht und das Steuerrecht. Weiter-
hin kénnen politische Verdnderungen auch zu
Verdanderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen
fiihren und somit auch indirekte Auswirkungen auf
die DKR haben.

Konjunkturelle Risiken

Die DKR erzielt ihre Umsétze bislang ausschlief3-
lich 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
fiithren und die Bonitat der potenziellen Mieter und
Kéufer von Immobilien beeintrachtigen. Dies kann
sich regional auch unterschiedlich stark auswirken,
sodass die DKR hier betroffen sein kann. Weiterhin
kann die nationale Konjunktursituation auch erheb-
lich von der internationalen Entwicklung abhdngen.

Branchenrisiken im Einzelhandelssektor

Die Immobilienbranche ist vom intensiven Wett-
bewerb der zahlreichen Anbieter geprigt. Diesbe-
ziiglich besteht die Gefahr, dass die Konkurrenz
zu einem verstdrkten Preisdruck und geringeren
Margen fiihrt. Dies kann sich auch auf die Situation
der verschiedenen Einzelhandelsstandorte der
DKR nachteilig auswirken, indem Mietvertrage
nicht verldngert oder Mieten reduziert werden.

Weiterhin sieht sich der stationédre Einzelhandel
aufgrund der Digitalisierung deutlichen zukiinf-
tigen Veranderungen unterworfen. So erproben
grof3e Lebensmitteleinzelhdndler und Onlinehan-
delsplattformen derzeit Lebensmittellieferdienste
in Grof3stadten. Sollte sich dieser Trend mittel- bis
langfristig auch in den regionalen Standorten der
DKR vollkommen durchsetzen, besteht die Gefahr,
dass Mietvertrdge hier nicht verldngert werden.

Der Vorstand schétzt diese Risiken aktuell insgesamt
als gering ein, da die deutsche Lebensmittelbranche
derzeit boomt und weiter expandiert, was sich
konkret auch in der Verlangerung einer Vielzahl
von Mietvertrdgen bei der DKR gezeigt hat.
Weiterhin sehen wir auf absehbare Zeit kein
signifikantes Risiko fiir die Geschéftstatigkeit der
DKR durch Onlinelieferservices, die sich noch in
den Urspriingen der Entwicklung befinden und
im Moment weder profitabel noch 6kologisch
ausgereift sind. Zudem sind diese Services an den
Investitionsstandorten der DKR nicht vorhanden
und werden dies voraussichtlich auf absehbare
Zeit auch nicht.

Anderungen des Finanzierungsumfelds/Kapitalmarktes
Eine besondere Bedeutung fiir die nationale
Immobiliennachfrage kommt der Entwicklung des
Zinsniveaus in Deutschland zu. Eine Erhéhung
des Zinsniveaus wiirde Immobilieninvestitionen
aufgrund einer wachsenden Zinsbelastung erschwe-
ren. Zusatzlich wiirden sich in diesem Fall die
Fremdfinanzierungskosten der von den Immobilien-
gesellschaften aufgenommenen Kredite ergebnis-
belastend verteuern.

Unternehmensspezifische Risiken

Risiken aufgrund der Nutzung der IT

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

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

Weiterhin wurde mit dem Erlass zur verpflichtenden
Anwendung der neuen Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) den Unternehmen die Verantwortung
zum Schutz von Userdaten tibertragen. Damit
einhergehend hat die DKR gespeicherte Daten
vor Missbrauch zu schiitzen bzw. im Falle eines
Missbrauchs eine unverziigliche Meldung an die
Betroffenen durchzufiihren. Bei Zuwiderhandlungen
drohen Bufigelder bis zu 4 % des Jahresumsatzes.
Die DKR hat hierfiir rechtzeitig einen externen
professionellen Datenschutzbeauftragten berufen,
der diese Vorgédnge tiberwacht und fiir Zweifelsfragen
zur Verfligung steht.

Personalrisiken

Aufgrund der schlanken Personal- und Verwaltungs-
struktur der DKR besteht ein Risiko, dass qualifizierte
und leistungsstarke Mitarbeiter und Wissenstriager
das Unternehmen verlassen und nicht in angemes-
sener Zeit ersetzt werden konnen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im Rahmen ihrer Geschiftstitigkeit ist die

DKR Finanzierungs-, Liquiditéts- und Zinsrisiken
ausgesetzt.



Finanzierungsrisiken bestehen insoweit, dass
Fremdkapitalbeschaffungen sich durch verdndernde
unternehmens- oder marktbezogene Entwicklungen
nicht oder nur zu ungiinstigeren Bedingungen
vorgenommen werden konnen, was sich negativ
auf die weitere Ankaufsfinanzierung sowie die
Ertragslage der DKR auswirken konnte. Sollten
hieraus Probleme bei der Bedienung laufender
Kredite resultieren, konnten Kreditgeber zwangs-
weise Verwertungen von Immobiliensicherheiten
veranlassen und solche Notverkdufe konnten

zu erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die
DKR fiihren.

Um diesem Risiko zu begegnen, arbeitet die DKR
mit unterschiedlichen Kreditinstituten zusammen
und beobachtet intensiv die Entwicklung des
Finanzierungsmarkts. Hierbei werden auch kurz-
fristige Finanzierungsmoglichkeiten in Anspruch
genommen, um sich durch geplante Mietvertrags-
verlangerungen attraktive langfristige Finanzie-
rungsmoglichkeiten zu sichern.

Weiterhin bestehen verschiedene Risiken im
Hinblick auf die Unternehmensliquiditit. Diese
konnen sich zum einen als Folge moglicher Miet-
ausfille ergeben. Dartiber hinaus kdnnen sich im
Einzelfall negative Liquiditatsauswirkungen ergeben,
wenn Mietvertrdge nicht verlingert werden
konnen und dadurch Leerstand entsteht. Dariiber
hinaus kann auch ein Bruch von vereinbarten
Kennziffern in Darlehensvertragen (Covenants)
zu einer Sonderkiindigung der darlehensgebenden
Bank fiithren und einen ungeplanten Liquiditéats-
abfluss aus der Darlehensriickfiihrung verursachen.

Um Mietausfille zu vermeiden, erfolgt im
Zusammenhang mit dem Abschluss von Miet-
vertrdgen regelmaflig eine Priifung der Bonitat
des potenziellen Mieters. Weiterhin wird den
Liquiditatsrisiken durch umfangreiche Liquiditats-
planungsinstrumente begegnet, die sowohl

im kurz- als auch im mittelfristigen Bereich
laufende Geschiftsvorgdnge mit den Plandaten
spiegeln. Es erfolgt ein regelméfliges Liquiditéts-
reporting und ein Liquiditdtsforecast an den

Vorstand. Zudem wird im Rahmen eines Banken-
reportings ein sich abzeichnender Bruch von
Covenants moglichst frithzeitig erkannt und
durch geeignete Mafinahmen verhindert.

Zinsrisiken bestehen hinsichtlich der zur Prolong-
ation beziehungsweise Umfinanzierung anstehenden
Verbindlichkeiten sowie bei geplanten Darlehen
zur Finanzierung von Immobilienbestdnden.

Um sich gegen nachteilige Auswirkungen von
Anderungen des Zinsniveaus abzusichern, nutzt
die DKR fiir die Finanzierungen in Abhingigkeit
von der Marktsituation und von der Beurteilung
der Marktperspektiven Zinsfestschreibungen. Der
direkte Einfluss von Anderungen des allgemeinen
Zinsniveaus auf den Erfolg des Unternehmens
iiber die Verdnderungen der Cashflows ist relativ
gering im Vergleich zu den moglichen mittelbaren
Effekten aus Anderungen des allgemeinen Zinsni-
veaus auf die Immobiliennachfrage.

Rechts- und Prozessrisiken

Im Rahmen ihrer Geschiftstatigkeit ist die DKR
dem Risiko von Rechtsstreitigkeiten sowie (poten-
ziellen) Gewdhrleistungs- und Schadensersatzan-
spriichen ausgesetzt, ohne selbst Anspriiche gegen
dritte Parteien geltend machen zu konnen.

Sonstige rechtliche Risiken, insbesondere aus
Rechtsstreitigkeiten, die einen erheblichen Ein-
fluss auf die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
haben konnten, bestehen gegenwidrtig nicht.
Durch den Borsengang hat die Gesellschaft die
Pflichten des WpHG umzusetzen. Daraus ergeben
sich hohere organisatorische und informatorische
Aufgaben die zwangsldufig mit hoheren Kosten
verbunden sind. Diesem Risiko wird durch die
Einstellung einer erfahrenen IR-Managerin begegnet.

Steuerliche Risiken

Zur Wahrung der REIT-Eigenschaft hat die DKR
den Regelungen des REIT-Gesetzes zu entsprechen.
So sind der Investitionsgegenstand, das Inves-
titionsvolumen sowie die Geschiftstatigkeit
insbesondere durch folgende Regelungen einge-
schrankt oder beeinflusst:

Ausschluss des Erwerbs von inldandischen
Bestandsmietwohnimmobilien,

Ausschluss des Erwerbs von Anteilen an Immobilien-
Kapitalgesellschaften,

Ausschluss des Immobilienhandels;

Begrenzung der Riicklagenbildung;

Nur geringe Liquiditatsbildung aufgrund der
Mindestausschiittung von 90% des handelsrecht-
lichen Jahresergebnisses,

Begrenzung der immobiliennahen Nebentatigkeiten
fiir Dritte,

Mindesteigenkapital von 45 % des unbeweglichen
Vermogens.

Bei Nichterfiillung der gesetzlichen Anforderungen
droht der DKR der Verlust der Steuerbefreiung.

Dies kann zu bestimmten Nachversteuerungspflich-
ten fiihren.

Aufgrund der Beschrankungen aus dem REIT-Gesetz
konnen zudem im Einzelfall bestimmte Chancen
oder Opportunitidten im Immobilien- und Finanzie-
rungsmarkt nicht oder nur begrenzt wahrgenom-
men werden.

Des Weiteren kdnnen der Gesellschaft (Straf-)Zah-
lungen aus der Nichteinhaltung der Bestimmungen
des REIT-Gesetzes drohen. Der Gesellschaft drohen
dariiber hinaus gemaf} den Satzungsbestimmungen
Entschddigungsanspriiche der Aktiondre bei Verlust
des REIT-Status wegen Verstofles gegen die Streu-
besitzquote von mindestens 15% und/oder der
Hochstbeteiligungsquote von 10%. Anspruchsbe-
rechtigt sind Aktiondre, denen weniger als 3% der
Stimmrechte zustehen. Die fehlende Praxis in der
Anwendung des REIT-Gesetzes durch die zustdn-
digen Aufsichts- und Steuerbehorden kénnten in

strittigen Einzelfdllen zu einer nachteiligen Aus-
legung der Gesetzesanwendung fithren oder die
Gesellschaft zwingen, sich der neuen Rechtslage
anzupassen.

Immobilienspezifische Risiken

Investitionsrisiko der Einzelimmobilie

Der wirtschaftliche Erfolg und das weitere Wachs-
tum der Gesellschaft ist maf3gebend von Auswahl
und Erwerb geeigneter Immobilien abhéngig.
Damit verbunden ist das Risiko, die baulichen,
rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen
Belastungen der anzukaufenden Objekte falsch
einzuschdtzen oder nicht zu erkennen. Dartiber
hinaus kénnten sich die getroffenen Annahmen
in Bezug auf das Ertragspotenzial der Immobilien
nachtraglich teilweise oder in vollem Umfang

als unzutreffend herausstellen. Insbesondere
konnten falsche Einschdtzungen hinsichtlich der
Attraktivitat des Objektstandorts und anderer aus
Mieter- oder Kdufersicht entscheidungsrelevanter
Faktoren dazu fiihren, dass die Bewirtschaftung
der betreffenden Immobilie nicht zu den erwarte-
ten Ergebnissen fiihrt.

Diesen objektspezifischen Risiken wird durch eine
eingehende Priifung der betreffenden Immobilien
begegnet. Im Rahmen der Objektbeurteilung werden
unter anderem der zu erwartende Sanierungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf
bestimmt sowie der Ertragswert und die grund-
satzliche Schuldendienstfahigkeit nach banken-
konformen Maf3staben untersucht.



Bestands- und Bewertungsrisiken

Das Unternehmen hilt Immobilienbestande, um
aus der Bewirtschaftung dieser Bestdnde tiber
einen langeren Zeitraum moglichst stabile Cash-
flows zu erzielen. Wahrend sich die Immobilien
im Bestand des Unternehmens befinden, konnen
sich unterschiedliche Bestands- und Bewertungs-
risiken manifestieren, die zu Wertverlusten fiir das
Unternehmen fiihren konnten. So kdnnten sich
beispielsweise die Sozialstrukturen eines Standorts
nach dem Erwerb von Immobilien durch die DKR
verschlechtern und in der Folge die Vermietungs-
aktivitaten sowie die erzielbaren Mieteinnahmen
negativ beeinflussen.

Des Weiteren kann es bei von der Gesellschaft
gehaltenen Immobilienbestinden zu einer tiber-
mafliigen Abnutzung kommen, die frither oder

in grofRerem Umfang als urspriinglich geplant
Instandhaltungs- und Revitalisierungsmafinahmen
erfordert. Zudem kann sich auch herausstellen,
dass die baulichen Anlagen einen anfanglich nicht
erwarteten Sanierungsbedarf aufweisen, der zu
Mehrkosten fiir die Gesellschaft fithrt, ohne dass
diese zunichst entsprechenden Mehreinnahmen
gegeniiberstehen.

Im Zusammenhang mit diesen Risiken, aber auch
aufgrund anderer Einflussfaktoren wie unerwartet
auftretender Wettbewerber im engeren Umfeld
des Standorts, kdnnen sich Leerstinde erhdhen
und zu geringeren Mieteinnahmen bei gleichzeitig
hoheren Vermietungsaufwendungen fiihren.
Neben negativen Auswirkungen auf die laufenden
operativen Ertrdge und Aufwendungen von der
Gesellschaft konnen sich diese Risiken auch negativ
auf die Bewertung der von der DKR gehaltenen
Immobilien und damit auf das Ergebnis der Gesell-
schaft auswirken.

Mit dem weiteren Wachstum des Immobilien-
portfolios und der dadurch besseren Standort- und
Mieterdiversifikation werden sich diese Einzelrisiken
aus der Gesamtportfolioperspektive verringern.
Den Immobilienbestands- und Bewertungsrisiken

fiir die jeweiligen Standorte wird mit den unter
beschriebenen Maf3nahmen begegnet.

Zudem besteht wie bei allen Sachwerten grund-
satzlich das Risiko der Zerstorung einzelner Objekte
durch héhere Gewalt oder Elementarschédden.
Diese Risiken werden durch ausreichenden Ver-
sicherungsschutz mit namhaften und leistungs-
starken Versicherungsgesellschaften begegnet.

Vermietungsrisiko

Es besteht das Risiko, dass Verdnderungen von
Angebot und Nachfrage am Vermietungsmarkt
und Verschlechterungen der Wettbewerbstahigkeit
einzelner Immobilien im jeweiligen lokalen Mark-
tumfeld direkte negative Auswirkungen auf die
von der DKR erzielten Mieteinnahmen sowie auf
die Entwicklung der Leerstinde im Immobilien-
portfolio des Unternehmens haben. Zudem kdnnen
dadurch zusdtzliche Kosten entstehen, die nicht
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Diesen Risiken wird durch ein aktives Asset- und
Propertymanagement begegnet, welches zundchst
eine permanente Analyse des Vermietungsmarkts
und der Mieterbediirfnisse einschlief3t. Weiterhin
zdhlen dazu ein professionelles Vermietungs-
management sowie laufende Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen,
die die Attraktivitdt und damit die Wettbewerbs-
fahigkeit der Standorte sicherstellen.

Baurisiko

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

Zu den Baurisiken kdénnen auch Unsicherheiten
beitragen, ob, wann und unter welchen Auflagen
und/oder Nebenbedingungen die baurechtlichen
Genehmigungen fiir die Projekte erteilt werden.
So ist das Unternehmen teilweise auf das Ermessen

einzelner Behdrden angewiesen, und auch Ausein-
andersetzungen mit Be- und Anwohnern kénnen
die Erteilung von Genehmigungen erheblich
verzogern oder negativ beeinflussen. Jeder dieser
Umstidnde kann dazu fiihren, dass geplante
Baumafinahmen nicht zu den angenommenen
Kosten, nicht im geplanten Zeitrahmen oder gar
nicht durchgefiihrt werden kénnen. Diese Risi-
kofaktoren werden bereits im Vorfeld einzelner
Baumafinahmen eingehend tiberpriift.

Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
bei der DKR wurde mit dem Ziel implementiert, durch
die Einrichtung geeigneter Kontrollmechanismen
innerhalb des internen und externen Rechnungslegungs-
und Berichterstattungsprozesses eine hinreichende
Sicherheit im Hinblick auf einen vollstdndigen und
richtigen Jahresabschluss zu gewihrleisten.

Mindestens im Quartalsrhythmus erhilt die Gesell-
schaft von ihren beauftragten Dienstleistern nach
ihren Vorgaben Objekt- und Portfolioinformationen,
in denen sie tiber wichtige, vertragsrelevante und
gegebenenfalls von der Planung abweichende Vor-
gange informiert wird. Die Auswertungen werden
analysiert und plausibilisiert und auf erkennbare
Risiken untersucht. Erkannte Risiken werden bewertet
und in die turnusmafige bzw. ad-hoc Risikobericht-
erstattung an den Aufsichtsrat aufgenommen.

Das rechnungslegungsbezogene Risikomanagement-
system der DKR zielt darauf ab, das Risiko wesentli-
cher Fehler oder nicht sachgerechter Darstellung der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu vermindern.
Dazu werden die zugrundeliegenden Daten regelmafiig
analytisch anhand von Erwartungswerten gespiegelt.
Der fiir wesentliche Teile des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft beauftragte Dienstleister
wird insofern eng und fortlaufend tber die aktuelle
Geschiftsentwicklung informiert. Die Dienstleistungen
umfassen die Erfiillung der Buchfiihrungspflichten
gemif Handelsgesetzbuch sowie die Ubernahme des
Zahlungsverkehrs, die Erstellung von Ergebnisrech-

nungen, Kontenanalysen, monatlichen Umsatzsteuer-
Voranmeldungen sowie betriebswirtschaftliche
Auswertungen und die quartalsweise Erstellung des
Zwischenabschlusses nach HGB und IFRS sowie von
Objekt- und Portfolio-Informationen. Der Rechnungs-
legungsprozess wird sowohl bei den Dienstleistern als
auch bei der Gesellschaft durch ein wirksames internes
Kontrollsystem tiberwacht, das die Ordnungsmafiigkeit
der Rechnungslegung und die Einhaltung der gesetz-
lichen Bestimmungen sichert. Hierbei sind insbeson-
dere die klare Zuordnung von Verantwortung und
Kontrolle unter Beachtung des Vier-Augen-Prinzips
und des Prinzips der Funktionstrennung, angemessene
Zugriffsregelungen in den abschlussrelevanten
EDV-Systemen und Bertiicksichtigung der erkannten
und bewerteten Risiken zu nennen. Fiir die Ermittlung
von Marktwerten der Immobilien zieht die Gesellschaft
externe Sachverstdndige hinzu. Die DKR hat sich von
der fachlich-qualitativen und kapazitativen Fignung
der mit dem Rechnungslegungsprozess und den
Bewertungsgutachten befassten Dienstleister und
Mitarbeiter tiberzeugt. Angesichts der noch geringen
Unternehmensgrofie hat die DKR bisher von der
Einrichtung einer Internen Revision abgesehen.

Sonstige Einfliisse

Neben den genannten Risiken bestehen allgemeine
Einflisse, die nicht vorhersehbar und damit auch
kaum beherrschbar sind. Dazu zédhlen beispielsweise
politische Verdnderungen, soziale Einfliisse und
Risikofaktoren wie Naturkatastrophen oder Terror-
anschldge. Solche Einfliisse konnten negative Effekte
auf die konjunkturelle Lage haben und mittelbar die
weitere wirtschaftliche Entwicklung der DKR beein-
trachtigen.

Einschiitzung des Gesamtrisikos

Die Gesamtrisikolage wird durch den Vorstand als
gering eingeschitzt und hat sich nicht wesent-

lich gegentiiber den Vorjahren verdndert. Bei den
genannten Einzelrisiken schédtzen wir derzeit das
Wettbewerbsrisiko sowie die Finanzierungsrisiken
aus sich erhdhenden Leitzinsen als auch Risiken
aus dem Assetmanagement als mittlere Risiken ein,
wobei sich im Berichtsjahr keine wesentlichen neuen



Ereignisse und damit verbundene Risikoerh6hungen
ergeben haben.

Nach unserer Einschédtzung bestehen derzeit keine
konkreten bestandsgefahrdenden Risiken.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Durch die im Berichtsjahr erfolgten Zukdufe weiterer
renditestarker Einzelhandelsimmobilien sowie den
deutlichen Leerstandsabbau nach der Revitalisierung
des Domcenter Greifswald, die sich erst ab dem neuen
Geschiftsjahr ganzjahrig im Ergebnis niederschlagen,
wird die DKR ihren Cashflow aus der Vermietung
deutlich steigern. Weiterhin werden die durch die
Refinanzierung des Fremdkapitals reduzierten Finan-
zierungskosten zur Steigerung der Profitabilitdt und
der Funds from Operations (FFO) beitragen. Dies wird
insbesondere ab dem kommenden Geschiftsjahr zu
deutlich hoheren Dividendenausschiittungen fiithren.

Weiterhin erwartet der Vorstand, dass die DKR zuneh-
mend als verldsslicher und langfristig orientierter
Immobilienpartner des Einzelhandels wahrgenommen
wird und sich dadurch sowohl bessere Chancen zur
Verlangerung von Mietvertrdgen als auch Akquisiti-
onsmoglichkeiten fiir weitere Immobilien ergeben
werden. Auch durch die zunehmende Prdsenz der
DKR auf Kapitalmarktkonferenzen und in Anleger-
medien erwartet der Vorstand zukiinftig eine breitere
Nachfrage nach DKR-Aktien.

3.2. Prognosebericht

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

Prognose fiir das Geschdftsjahr 2018/2019

Im Geschiftsjahr 2018/2019 wird der operative
Schwerpunkt der DKR weiterhin auf einer effizienten
Bestandsbewirtschaftung, der Revitalisierung von
Objekten sowie der weiteren Akquisition von
Einzelhandelsimmobilien gemaf} den Investitions-
kriterien liegen. Die Investitionen sollen auf der
Finanzierungsseite weiterhin durch marktgerechte
Darlehensneuaufnahmen sowie Kapitalmaffnahmen
in mafvollem Umfang unterlegt werden.

Auf Basis der aktuellen Planung geht der Vorstand
davon aus, im Geschiftsjahr 2018/2019 eine Steigerung
der Mieterlose auf EUR 38 Mio. bis EUR 42 Mio. sowie
damit korrespondierend einen wesentlichen Anstieg
des FFO zu erreichen.

Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten fiir jedes volle
Geschiftsjahr ihrer Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat
eine feste Barvergiitung von TEUR 5 zuziiglich der
Pramien fiir eine angemessene Organhaftpflichtver-
sicherung (D&O-Versicherung). Der Stellvertreter des
Vorsitzenden erhilt das 1,5-Fache dieser Grundver-
giitung, der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhilt das
2-Fache.

Ausschiisse wurden nicht gegriindet und Sitzungsgelder
werden nicht gewdhrt. Eine variable Vergiitung, die
sich am Erfolg der Gesellschaft oder an anderen Kriterien
orientiert, wird nicht gewéhrt.

Die Vergiitung des Aufsichtsrats im Geschdftsjahr betrug TEUR 30,0 (2016/2017: TEUR 27,5) zzgl. Auslagen und Umsatzsteuer

und verteilt sich wie folgt:

Aufsichtsratsmitglied

Hans-Ulrich Sutter (Vorsitzender)

Achim Betz (Stellvertretender Vorsitzender)
Johannes C.G. (Hank) Boot

Nicholas Cournoyer

Kristian Schmidt-Garve (seit 08. Marz 2018)

Gesamt

Vergiitungssystem fiir den Vorstand

Grundsdtzliches Vergiitungssystem

Die Vorstande der DKR erhalten eine erfolgsunabhédngige
Grundvergiitung in bar sowie eine erfolgsabhidngige
variable Vergiitung in bar, die sich an kurzfristigen
und langfristigen Zielen orientiert. Der Vorstands-
vorsitzende Rolf Elgeti ist von diesem Vergiitungs-
system ausgenommen und erhélt eine pauschale
Jahresvergiitung von TEUR 72. Die Vergiitung erfolgt
durch Kostenumlage von der Obotritia Capital KGaA,
da zwischen der Gesellschaft und dem Vorstandsvor-
sitzenden kein Anstellungsvertrag besteht.

Die erfolgsunabhingige Grundvergiitung besteht aus
dem festen Jahresgehalt, das in zwolf monatlichen
Raten ausgezahlt wird. Zum Teil nutzen die Vorstinde
einen Dienstwagen, der als geldwerter Vorteil versteuert

2017/2018 (TEUR)  2017/2018 (TEUR)

10 10
75 75
5 5
5 5
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30,0 27,5

wird. Weitere Leistungen als sonstige Beziige werden
nicht gewdhrt. Pensionsanspriiche begriinden die
Vorstandsvertrage nicht.

Fiir die variable Vergiitung wurde fiir das Geschafts-
jahr 2017/2018 ein Vergiitungssystem eingefiihrt,
welches sich an operativen Zielen orientiert und das
grundlegend auf einem festen Berechnungsschema
basiert, welches kurz- und langfristige Komponenten
beinhaltet. Nur In Ausnahmeféllen kann der Auf-
sichtsrat im Hinblick auf besondere Situationen und/
oder besondere Leistungen des einzelnen Vorstands-
mitglieds etwas Abweichendes beschliefien. Der Auf-
sichtsrat kann bei aufiergewohnlichen Entwicklungen
auch die Gewichtung einzelner Kriterien verandern.
Im Falle des reguldren Ausscheidens eines Vorstands
hat dieser Anspruch auf Auszahlung der dann noch
nicht ausgezahlten variablen Vergiitungsbestandteile.



Fiir den Fall einer sonstigen vorzeitigen Beendigung
des Dienstverhéltnisses enthalten die Vorstandsver-
trage die Regelung, dass Zahlungen den Wert von
zwei Jahresverglitungen nicht tiberschreiten diirfen
(Abfindungs-Cap). Im Falle eines Kontrollwechsels
(,Change of Control”), d.h. wenn ein oder mehrere
gemeinsam handelnde Aktiondre mindestens 30%
der Stimmrechte an der DKR erwerben, stehen den
Mitgliedern des Vorstands das Recht zur Kiindigung
des Anstellungsvertrages mit einer zweimonatigen
Frist (Sonderkiindigungsrecht) zu. Wird von diesem
Sonderkiindigungsrecht Gebrauch gemacht, so zahlt
die Gesellschaft eine zum Ausscheidenszeitpunkt
fallige Bruttoabfindung in Hohe der gemidfd dem
Dienstvertrag ausstehenden Vergiitung, jedoch maximal
150% des Abfindungs-Cap.

Variable Vergiitung fiir das Geschdftsjahr 2017/2018
Vor dem Hintergrund der Fortschreibung des Deut-
schen Corporate Governance Kodex im Jahre 2017,
der im Hinblick auf die variable Vergiitung eine
mehrjahrige, zukunftsbezogene Bemessungsgrundlage
empfiehlt, hat sich der Aufsichtsrat im Oktober 2017
mit einer Aktualisierung der variablen Vergiitung des
Vorstands befasst und in seiner Sitzung am 8. Mérz
2018 eine Neuregelung beschlossen, die ab dem
Geschiftsjahr 2017/2018 giltig ist.

Demnach werden fiir die variable Vorstandsvergiitung
folgende gleichgewichtete Ziele zugrunde gelegt:

Erhohung des Aktienkurses um 20% im Geschifts-
jahr (nach Eliminierung der im Geschiftsjahr
gezahlten Dividende sowie Kapitalerh6hungen),

Erhohung des EPRA NAV je Aktie um 20%
im Geschiftsjahr (nach Eliminierung der im
Geschiftsjahr gezahlten Dividende),

Erhohung des FFO je Aktie um 20% im Geschiftsjahr.
Bei voller Zielerreichung (100 %) hat der Aufsichtsrat

fiir das Geschaftsjahr 2017/2018 eine variable Vergii-
tung von TEUR 100 je Vorstandsmitglied festgelegt.

Bei Ubererfiillung dieser Zielerreichung steigt die variable
Vergtitung proportional zum Zielerreichungsgrad an,
aber betrdgt maximal TEUR 150 (,,Cap”).

Die sich ergebende variable Vergiitung teilt sich
anschliefRend zu gleichen Teilen auf in

eine kurzfristige Vergiitungskomponente STI
(,Short Term Incentive”), die mit Feststellung des
Jahresabschlusses durch den Aufsichtsrat sofort
auszahlbar wird, und

eine langfristige Verglitungskomponente LTI
(,Long Term Incentive”), die erst nach dem Ablauf
zwei weiterer Geschiftsjahre zur Auszahlung
gelangt, soweit in den Folgejahren eine Mindest-
zielerreichung von 30% erreicht wird. Anderen-
falls entfdllt der Auszahlungsanspruch.

Die Werte werden im Vergleich zum Vorjahr bezogen
auf den VWAP (September) bzw. zum Stichtag

30. September (NAV) bzw. dem Vorjahresvergleichs-
zeitraum (FFO) errechnet und basieren auf dem
IFRS-Abschluss.

Eine Auszahlung des LTI in Form von DKR-Aktien
behdlt sich der Aufsichtsrat vor.

Beziige des Vorstands im Geschdftsjahr 2017/2018

Die Beziige des Vorstands, die im abgelaufenen Geschiftsjahr erdient wurden (gewdhrte Zuwendungen),
belaufen sich auf TEUR 427,6 (2016/2017: TEUR 156,3). Die im abgelaufenen Geschiftsjahr dem Vorstand
zugeflossenen Betrdge, die zum Teil auch in Vorjahren erdiente Vergiitungen enthalten, belaufen sich auf
TEUR 344,6 (2016/2017: TEUR 131,3).

Die individuelle Vorstandsvergiitung stellte sich auf Basis der Zielerreichung im Geschdftsjahr 2017/2018 wie folgt dar:

Christian Hellmuth
CFO (seit 1.7.2017)

Rolf Elgeti Alexander Kroth

in TEUR CEO CIO (seit 1.7.2017)

2016/2017 | 2017/2018  2016/2017 | 2017/2018  2017/2018  2017/2018  2016/2017 | 2017/2018 2017/2018 | 2017/2018
(sf) (Ish) (Isf) (sf) (Min) | (Max) (Isf) (sf) Min) | (Max)

Gewiihrte Vergiitung

Festverglitung 71,3 71,3 30 120 120 120 30 120 120
Nebenleistungen 0 0 0 8,3 n/a n/a 0 0 n/a
Summe .3 7.3 30 128,3 120 120 30 120 120
STl 0 0 12,5 54 54 54 12,5 54 54
LTl 0 0 0 0 0 54 0 0 0
Summe 0 0 12,5 54 54 108 12,5 54 54
Gesamtvergiitung nz3s n3 42,5 182,3 174 228 42,5 174 174

Bezogene Vergiitung

Festvergltung 71,3 71,3 30 120 30 120
Nebenleistungen 0 0 0 8,3 0 0
Summe 7.3 .3 30 128,3 30 120
STl 0 0 0 12,5 0 12,5
LTl 0 0 0 0 0 0
Summe 0 0 0 12,5 0 12,5
Gesamtvergiitung n3 ns3 30 140,8 30 132,5

n/a

120

54
54

108

228



Die DKR war im Geschéftsjahr 2017/2018 zeitweise
ein von der Obotritia Capital KGaA abhédngiges
Unternehmen. Entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften hat der Vorstand der DKR, fiir die Zeit
in der die DKR ein von der Obotritia Capital KGaA
abhédngiges Unternehmen war, fiir das abgelaufene
Geschaftsjahr einen Bericht tiber die Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen (Abhédngigkeitsbe-
richt) erstellt und darin abschliefend erklart:

Zusammensetzung des Grundkapitals,
Stimmrechte und Sonderrechte

Das Grundkapital der Gesellschaft ist eingeteilt in
27.236.313 auf Inhaber lautende nennwertlose Stiick-
aktien. Zum Bilanzstichtag hilt die Gesellschaft keine
eigenen Aktien. Mit allen Aktien sind die gleichen
Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie steht fiir
eine Stimme in der Hauptversammlung. Die Aktien
konnen nach den fiir auf den Inhaber lautende Aktien
geltenden rechtlichen Vorschriften frei ibertragen
werden. Es wurden keine Aktien mit Sonderrechten
ausgegeben, die Kontrollbefugnisse verleihen. Soweit
Arbeitnehmer an der Gesellschaft beteiligt sind, tiben
diese ihr Kontrollrecht unmittelbar aus.

Hiermit erkldren wir gemdf$ § 312 Abs. 3 AktG, dass
unsere Gesellschaft bei den im vorstehenden Bericht iiber
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschiiften nach den Umstinden, die uns in dem
Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschiifte
vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschiift eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. MafSnahmen
auf Veranlassung oder im Interesse der Obotritia Capital
KGaA oder mit ihr verbundenen Unternehmen wurden
weder getroffen noch unterlassen.”

Anteilsbesitz von 10 % oder mehr der
Stimmrechte

Kein Aktionir darf in Ubereinstimmung mit § 11 Abs.
4 REITG 10% oder mehr der Aktien oder Stimmrechte
direkt halten (Hochstbeteiligungsgrenze). Fiir den Fall
der Uberschreitung der Hochstbeteiligungsgrenze

hat der betroffene Aktionar innerhalb von zwei
Monaten nach Aufforderung durch den Vorstand die
Reduzierung seiner direkten Beteiligung in geeigneter
Form nachzuweisen. Ein fortgesetzter Verstof} gegen
die Hochstbeteiligungsgrenze kann laut Satzung zu
einer entschidigungslosen Ubertragung der iiber die
Hochstbeteiligungsgrenze hinausgehenden Aktien
oder zu einer entschddigungslosen Zwangseinziehung
dieser Aktien fithren. Zum Bilanzstichtag hilt kein
Aktiondr 10% oder mehr der Stimmrechte.

Ermidchtigung des Vorstands zum Erwerb
eigener und zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 8. Mérz
2018, eingetragen im Handelsregister am 5. April 2018,
ist der Vorstand erméchtigt worden, das Grundkapital
der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates
bis zum 7. Mérz 2023 durch Ausgabe neuer auf den
Inhaber lautender nennwertloser Stiickaktien gegen
Bar- oder Sacheinlage einmalig oder mehrmals um bis
zu insgesamt EUR 13.618.156,00 zu erhéhen (Geneh-
migtes Kapital 2018). Den Aktiondren ist im Rahmen
des genehmigten Kapitals grundsitzlich ein Bezugs-
recht einzurdumen. Der Vorstand ist jedoch erméchtigt,
das Bezugsrecht der Aktiondre nach Maf3gabe der
Satzung und der Zustimmung des Aufsichtsrats fiir
bestimmte Fille auszuschliefen. Das genehmigte
Kapital 2017 wurde aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung
am 8. Mérz 2018 ermdchtigt, bis zum 7. Mérz 2023
mit Zustimmung des Aufsichtsrates einmalig oder
mehrmals auf den Inhaber lautende Options- oder
Wandelschuldverschreibungen (zusammen ,Schuld-
verschreibungen”) im Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 150.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbeschrin-
kung auszugeben und den Inhabern von Options-
schuldverschreibungen Optionsrechte oder -pflichten
und den Inhabern von Wandelschuldverschreibungen
Wandlungsrechte oder -pflichten fiir auf den Inhaber
lautende Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital in Hohe von je 1,00 nach
niherer Mafigabe der Bedingungen der Schuldver-
schreibungen zu gewidhren oder aufzuerlegen.

Die weiteren Details konnen der Bekanntmachung
im Bundesanzeiger entnommen werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 11.238.014,00
durch Ausgabe von bis zu 11.238.014 neuen, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erthoht (Bedingtes
Kapital I). Die bedingte Kapitalerhohung wird nur
insoweit durchgefiihrt, wie von Options- oder Wand-
lungsrechten aus den vorgenannten Wandelschuld-
verschreibungen Gebrauch gemacht wird.

Das Bedingte Kapital II in Héhe von EUR 2.380.142,00
(Bedingtes Kapital II) dient der Gewdhrung von Aktien
an die Inhaber der bestehenden Wandelschuldver-
schreibungen 2015/2020 im Gesamtnennbetrag von
EUR 37.000.000,00, fiir die der Vorstand auf der Haupt-
versammlung vom 9. Mérz 2017 erméchtigt worden ist.

Riickkauf eigener Aktien

Durch die Hauptversammlung am 20. April 2016 hat
die Gesellschaft den Vorstand ermdchtigt, bis zum
19. April 2021 eigene Aktien von insgesamt bis zu
10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung bestehen-
den Grundkapitals oder — falls dieser Betrag geringer

ist — des zum Zeitpunkt der jeweiligen Ausiibung der
vorliegenden Erméchtigung bestehenden Grund-
kapitals zu jedem zuldssigen Zweck im Rahmen der
gesetzlichen Beschrdnkungen zu erwerben.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des
Vorstandes tiber die Borse oder mittels eines an alle
Aktiondre gerichteten offentlichen Kaufangebots
erfolgen. Der zu zahlende Gegenwert je Aktie (ohne
Erwerbsnebenkosten) darf den Mittelwert der jeweils
letzten Aktienkurse (Schlusskurse) der Aktie der
Gesellschaft im XETRA-Handel der Frankfurter Wert-
papierborse an den letzten zehn Handelstagen vor
dem Abschluss des Verpflichtungsgeschifts zum Erwerb
bzw. dem Tag der Veroffentlichung des Angebots
nicht um mehr als 10 % {iiber- oder unterschreiten.

Satzungsdnderungen

Fiir Satzungsdnderungen bedarf es der im Aktienge-
setz vorgeschriebenen Mehrheit von 75% der in der
Hauptversammlung vertretenen Stimmrechte.

Ernennung und Abberufung von
Vorstandsmitgliedern

Die Bestimmung der Anzahl sowie die Bestellung der
ordentlichen Vorstandsmitglieder und der stellver-
tretenden Vorstandsmitglieder, der Abschluss der
Anstellungsvertrage und der Widerruf der Bestellung
erfolgen durch den Aufsichtsrat.



Der Vorstand der Deutsche Konsum REIT-AG hat mit Datum vom 3. Dezember 2018 eine
Erkldrung zur Unternehmensfithrung nach §289f HGB abgegeben und diese auf der
Internetseite www.deutsche-konsum.de im Bereich Investor Relations unter der Rubrik
Corporate Governance zugdnglich gemacht.

Broderstorf, 5. Dezember 2018
Deutsche Konsum REIT-AG
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Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
CEO CIO CFO
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Bllanz

TEUR

Aktiva

Langfristige Vermdgenswerte

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Immaterielle Vermdgenswerte

Sachanlagen

Sonstige langfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Erfragsteuererstattungsanspriiche

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Zahlungsmittel

Summe Aktiva

Passiva
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalrticklage
Andere Ricklagen
Bilanzgewinn

Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Verbindlichkeiten aus der Unternehmensanleihe

Sonstige Rickstellungen
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggt. anderen Kreditgebern
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Summe Passiva

Anhang

21

23
2.6

25
24
2.6
27

2.8

29
21
2.10
213

29
212
213
215
214

30.09.18

418.707,3
2.0

3.8
18.518,5

437.231,6

772,4
0.1
14.788,3
140,5

15.701,3

452.932,9

27.236,3
941649

8557
87.505,5

209.762,4

146.709,3
36.0989
40.158,4

3,5
7.863,0

230.833,1

8.513,7
116,2
2.043,2
1.023,4
6409

12.337,5

452.932,9

30.09.17

275.4339
29

00

4131

275.849,9

222,6
113.4
3.328,1
1.160,5

4.824,6

280.674,5

24.760,3
72.533,0

8557
56.587,0

154.736,0

40.891,3
35.541,0
0.0

3,5
4.166,0

80.601,9

31.471,8
10.819.1
1.655,5
1.117.3
273,0

45.336,7

280.674,5

Gesamtergebnisrechnung

TEUR

Mieterldse
Vermietungsaufwendungen
Vermietungsergebnis

Erldse aus der VerduBerung von Liegenschaften
Aufwendungen flr den Verkauf von Liegenschaften
VerduBerungsergebnis

Sonstige betriebliche Ertrige

Gesamtes Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermdgen und
Sachanlagen

Wertminderungen Vorrgte und Forderungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebliche Aufwendungen

EBIT

Zinsertrag
Zinsaufwand

Finanzergebnis
EBT

Ertragsteuern
Sonstige Steuern

Periodenergebnis
Periodengesamtergebnis

Ergebnis je Aktie (in EUR)
Unverwéssertes Ergebnis je Aktie
Verwdssertes Ergebnis je Aktie

Anhang

3.1
3.1

3.2

34

3.5
3.6

3.7
3.7

3.8

39

01.10.17

30.09.18

28.601,3
-6.333,0
22.268,3

30,0
-30,0
0,0

50,2
16.336,8
38.655,3

-578,9
-1.3

-256,7
-1919.3
-2.756,2

35.899.1

5750
-5.546,7
-491,7

30.927.4

-85
-0.4

30.918,5

30.918,5

1.15
0.80

01.10.16

30.09.17

19.248,9
-4.743,2
14.505,8

8.3
-4,0
4,3

96,3
28.403,8
43.010,2

-194,2
-0.9

-129.2
-1.009.5
-1.333,7

41.676,5

443,0
-4.696,8
-4.253,8

37.422,6

0.0
-17.6

37.405,0

37.405,0

1,66
1,06



Kapitalflussrechnung

TEUR

+/-
+/-

/+
/+
+-
+-
+-

J+

+/-

Jahresergebnis

Zinsaufwendungen/Zinsertrige

Abschreibungen/Zuschreibungen immaterielles Vermdgen, Sachanlagen
und Finanzanlagen

Wertminderungen auf Vorrgte und Forderungen

Gewinn/ Verlust Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften
Gewinn/ Verlust aus Abgdngen von Renditeliegenschaften
Zunahme/ Abnahme der Ruckstellungen
Ertragsteueraufwand/-ertrag tatséchliche Ertragsteuern
Ertragsteueraufwand/-ertrag latente Ertragsteuern
Erhaltene Ertragsteuern

Gezahlte Ertragsteuern

Zunahme/Abnahme der Vorrdte, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Akfiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie-
rungstatigkeit zuzuordnen sind

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

+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertréige

Cashfiow aus der betrieblichen Geschiftstitigkeit

Einzahlungen Abgdinge Renditeliegenschaften
(abzlglich VerduBerungskosten)

Auszahlungen flir Investitionen in Renditeliegenschaften

Auszahlungen flr Investitionen in immaterielles Vermdgen
und Sachanlagen

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen
der kurzfristigen Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen
Cashflow aus der Investitionstitigkeit

Einzahlungen aus der Ausgabe von Anteilen
Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen
Auszahlung Kosten Eigenkapitalbeschaffung

Einzahlungen aus der Ausgabe einer Unternehmensanleihe

Auszahlung Kosten der Ausgabe der Unternehmensanleihe

1.10.17
Anhang -
30.09.18
30.918,5
3.7 49717
1.3
3.5 256,7
3.3 -16.336.8
00
213 3877
2.4 8,5
2.4 00
104,8
00
25,26 -5.174,0
215 -618,1
00
14.520,3
30,0
21 -140.447,2
-4,3
-7.382,9
865,1
-146.939,2
2.8 2.476,0
2.8 22.284,3
2.8 -652,4
40.000,0
-839

1.10.16
30.09.1;
37.405,0
4.253,8

09

129,2
-28.403,8
-43
8257

00

00

2,0

00
-1.894,1

-330.7

0.0

11.983,8

8.3
-83.2491

00

00
0,0
-83.240,9

4.653,3
34.899,6
-1.253,3

0.0

00

+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen im Zusammenhang mit der Ausgabe von Krediten

Auszahlungen fr die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstiitigkeit

Zahlungswirksame Ver@nderungen der liquiden Mittel

Liquide Mittel am Anfang der Periode
Liquide Mittel am Ende der Periode

29,212

29,212

27
27

115.968,0
-600,9
-43.315,8
-4.676,5

131.389,8

-1.020,1
1.160,5
140,4

cigenkapifalverdnderungsrechnung

TEUR

Stand 01.10.2016

Periodenergebnis
Barkapitalerh6hungen/-minderungen
Einstellung / Entnahmen aus Riicklagen
Kosten Eigenkapitalbeschaffung
Kapitalerh6hung aus Wandlung

Pflichtwandelanleihe

Stand 30.09.2017

Stand 01.10.2017

Periodenergebnis
Barkapitalerh6hungen/-minderungen

Kosten Eigenkapitalbeschaffung

Stand 30.09.2018

Anhang

28

28

Grundkapital/
Gezeichnetes
Kapital

18.447,0

00
4.653,3
0.0
00
1.660,0

24.760,3

24.760,3

0.0
2.476,0
0.0

27.236,3

Kapital-
riicklage

45.786,9

0,0
34.899.6
-5.240,3
-1.253,3
-1.660,0

72.533,0

72.533,0

0.0
22.284,3
-6524

94.164,9

Andere
Riicklagen

855,7

00
0.0
0.0
00
00

855,7

855,7

0.0
0.0
0.0

855,7

Bilanzgewinn

13.941,7

37.405,0
0.0
5.240,3
0.0

0.0

56.587,0

56.587,0

30.918,5
0.0
0.0

87.505,5

44.019,1
-451,6
-156.928,1
-3.856,1

62.083,0

-9.174,1
10.334,6
1.160,5

Summe
Eigenkapital

79.031,3

37.405,0
39.552.9
0.0
-1.253,3
0.0

154.736,0

154.736,0

30.918,5
24.760,3
-652,4

209.762,4
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1.1.  Die Deutsche Konsum REIT-AG

Die Deutsche Konsum REIT-AG (im Folgenden ,,DKR”)
ist ein auf deutsche Einzelhandelsimmobilien des
taglichen Bedarfs spezialisierter Bestandshalter mit
Sitz in Broderstorf. Gegenstand der Gesellschaft ist
der Ankauf und das langfristige Halten und Vermie-
ten von Einzelhandelsimmobilien in Deutschland.
Im Einzelfall kann auch ein Verkauf eines Objektes
erfolgen. Die DKR ist im Handelsregister des
Amtsgerichts Rostock unter HRB 13072 eingetragen.
Der Geschiftssitz lautet August-Bebel-Str. 68 in
14482 Potsdam.

Die DKR-Aktie (ISIN DEOOOA14KRD3) ist seit 15. Dezem-
ber 2015 gelistet und seit 3. Mérz 2017 im Prime
Standard der Deutschen Borse AG notiert. Seit dem

1. Januar 2016 hat die Gesellschaft den Status eines
REIT (Real Estate Investment Trust) und ist dadurch
auf Gesellschaftsebene ertragsteuerbefreit.

Der Einzelabschluss der DKR zum 30. September 2018
wurde am 05. Dezember 2018 aufgestellt. Der Aufsichts-
rat wird diesen Einzelabschluss in seiner Sitzung am
17. Dezember 2018 voraussichtlich billigen. Der IFRS-
Einzelabschluss wurde freiwillig aufgrund der Borsen-
notierung erstellt.

1.2.  Grundlagen des Einzelabschlusses

Der Einzelabschluss zum 30. September 2018 wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzu-
wenden sind, erstellt. Ergdnzend wurden die handels-
rechtlichen Vorschriften des §315e Abs. 1 HGB
analog angewandt.

Alle relevanten und fiir das Geschaftsjahr verpflichtend
anzuwendenden Standards und Interpretationen
wurden berticksichtigt.

Der Einzelabschluss umfasst die Bestandteile Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalverdnde-
rungsrechnung, Kapitalflusstechnung sowie den
Anhang und wird in Euro (EUR) aufgestellt. Alle
Betrédge sind grundsatzlich in Tausend Euro (TEUR)
dargestellt (Ausnahmen werden gekennzeichnet),
wodurch sich Rundungsdifferenzen ergeben kénnen.

Die Gesellschaft ist zurzeit ein Ein-Segment-Unter-
nehmen. Die Umsdtze werden ausschlieflich mit
Kunden mit Sitz in Deutschland im Bereich Gewerbe-
immobilien und in sehr geringerem Umfang mit
Wohnimmobilien erzielt. Alle Immobilien liegen in
Deutschland, in der internen Steuerung findet keine
Unterscheidung der geographischen Gebiete statt;
verschiedene Dienstleistungen liegen nicht vor. Im
Geschiftsjahr betrugen die Umsidtze TEUR 28.631,3
(Vorjahr: TEUR 19.248,9). Auf den groften Kunden
entfielen in 2017/2018 Umsatzerlése von TEUR 1.894,0
(Vorjahr: TEUR 2.833,0). Alle Ertrdge und Aufwendungen
sowie alle Vermdogensgegenstdnde und Schulden finden
Sie im Gesamtabschluss wieder. Die Aufstellung des
Jahresabschlusses erfolgte unter der Fortfithrungspra-
misse des Unternehmens (going concern).

Die Aufstellung der Gesamtergebnisrechnung erfolgte
nach dem Gesamtkostenverfahren.

1.3.  Wesentliche Ermessensentscheidungen
und Schiétzungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden hat der Vorstand folgende Ermessensent-
scheidungen getroffen, die die Betrdge im Einzelabschluss
wesentlich beeinflussen:

In Bezug auf die durch die Gesellschaft gehaltenen
Immobilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu
entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken oder zur Verdufie-
rung gehalten werden. In Abhdngigkeit von dieser
Entscheidung werden die Immobilien nach den
Grundsitzen fiir Renditeliegenschaften, als zur
Verduflerung bestimmte Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten (Vorrdte) bzw. als zur Verau-
ferung bestimmtes langfristiges Vermogen
bilanziert und entsprechend der Klassifizierung
zu (fortgefiihrten) Anschaffungskosten oder zum
beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die von der Gesellschaft abgeschlossenen Miet-
vertrdge und Erbbaurechte sind hinsichtlich ihrer
Klassifizierung als Finanzierungsleasing oder
Operatingleasing einzustufen. Weitere Ausfiihrungen
hierzu sind in der Note 6.2 enthalten.

Die Gesellschaft trifft Einschatzungen und Annahmen,
die die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten
Schitzungen kénnen naturgemdfl von den spédteren
tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen. Die Schét-
zungen und Annahmen, die ein signifikantes Risiko
in Form einer wesentlichen Anpassung der Buchwerte
von Vermogenswerten und Schulden innerhalb des
ndchsten Geschiftsjahres mit sich bringen, werden
im Folgenden erortert:

Die Marktwerte der Renditeliegenschaften basieren
auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck beauf-
tragten unabhingigen Sachverstandigen. Die
Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted Cash
Flow-Verfahrens unter Zugrundelegung von

erwarteten kiinftigen Einzahlungsiiberschiissen.
Entsprechend werden Faktoren, wie zukiinftige
Mietertrage und anzuwendende Zinssatze, durch
die Gesellschaft in Zusammenarbeit mit dem
Gutachter geschitzt, die unmittelbaren Einfluss
auf den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegen-
schaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte

der Renditeliegenschaften einschliefilich der nach
IFRS 5 ausgewiesenen betragen zum Stichtag
TEUR 418.707,3 (Vorjahr: TEUR 275.433,9).

Im Rahmen der Uberpriifung der finanziellen
Vermogenswerte werden am Ende eines jeden
Geschiftsjahres die Buchwerte, mit denen die
sonstigen finanziellen Vermogenswerte bilanziert
werden, mit den beizulegenden Zeitwerten
verglichen. Dabei wird die Angemessenheit der
Wertansitze auf Basis der verfiigbaren Informationen
zu den Darlehensnehmern beurteilt. Bei absehbaren
Minderungen der beizulegenden Zeitwerte werden
entsprechende Wertminderungen auf die Bilanz-
ansdtze vorgenommen. Der Bruttobuchwert der
finanziellen Vermogenswerte, ausgewiesen in den
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
betrdgt zum Stichtag TEUR 772,4 (Vorjahzr:

TEUR 706,7) und betrifft Forderungen gegeniiber
Mietern.

Bei den sonstigen Riickstellungen und Eventual-
verbindlichkeiten sind, z.B. in Bezug auf die
Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hohe der
Inanspruchnahme verschiedene Annahmen zu
treffen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt der
Bilanzerstellung vorliegenden Informationen
berticksichtigt. Der Betrag der sonstigen Riickstel-
lungen belduft sich zum Stichtag auf TEUR 2.046,7
(Vorjahr: TEUR 1.659,0).



1.4.  Anwendung der IFRS im Geschiftsjahr 2017/2018

Die DKR hat die bereits im Vorjahr anzuwendenden
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie Anga-
bepflichten unverdndert fortgefiihrt, soweit keine

neuen Standards oder Interpretationen verpflichtend

anzuwenden waren.

EU Endorsement

06.11.2017

06.11.2017

Standard

Anderungen zu
IAS 12

Anderungen zu
IAS 7

Inhalt

Ertragsteuern: Klarstellungen

Kapitalflussrechnungen:
Angabeinitiative

Alle verpflichtend anzuwendenden neuen Standards

haben keine Auswirkungen auf den Jahresabschluss

der DKR.

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiiftsjahre
beginnend ab

01.01.2017

01.01.2017

Die folgenden neuen Standards, Anderungen an
Standards und neuen Interpretationen wurden durch
die DKR im Berichtsjahr erstmalig angewendet.

Auswirkungen auf den
Jahresabschluss der DKR

Keine

Keine

Die folgenden neuen Standards, Interpretationen und
Anderungen zu veréffentlichten Standards, die fiir die

DKR im Geschiftsjahr 2017/2018 noch nicht ver-

pflichtend anzuwenden waren, wurden nicht vorzeitig

durch die Gesellschaft angewendet:

EUR
Endorsement

26.02.2018

14.03.2018

22.11.2016

03.11.2017

07.02.2018

28.03.2018

22.09.2016

31.10.2017

31.10.2017

Noch nicht
Ubernommen

22.03.2018

Noch nicht
Ubernommen

Noch nicht
Gbernommen

Noch nicht
Ubernommen

Noch nicht
Gbernommen

Noch nicht
Ubernommen

Noch nicht
Gbernommen

Standard

Anderungen zu IFRS 2

Anderungen zu IAS 40

IFRS 9

Anderungen zu IFRS 4
Jahrliches

Verbesserungsprojekt

IFRIC 22

IFRS 15
Klarstellung zu IFRS 15
(2016)
IFRS 16
IFRS 17
Anderungen an IFRS 9

Anderungen an 1AS 19

Anderungen an 1AS 40

Jahrliches
Verbesserungsprojekt
IFRIC 23

Anderungen an IAS 28

Framework

Inhalt

Klassifizierung und Bewertung
von anteilsbasierter Vergtitung
(Anderungen an IFRS 2)

Ubertragungen von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien

Finanzinstrumente: Einordnung
und Bewertung von Finanzinstru-
menten

IFRS 4 Versicherungsvertrige:
Anwendung von IFRS 9 und IFRS 4

Verbesserungen 2014-2016

Transaktionen in fremder
Wdhrung und im Voraus gezahlte
Gegenleistungen

Erlése aus Vertréigen mit Kunden

Umsatzerldse aus Vertrégen mit
Kunden: Klarstellung

Neuer Standard
LLeasingverhdltnisse®

Neuer Standard
Nersicherungsvertrage”™

Vorfdlligkeitsregelungen mit nega-
tiver Ausgleichsleistung

Planénderungen, -kiirzungen oder
-abgeltungen

Langfristige Befeiligungen an
assoziierten Unternehmen und
Joint Ventures

Improvements to IFRSs
2015-2017 Cycle*

Unsicherheiten bezuglich der
erfragsteuerlichen Behandlung

Long-term Interests in Associates
and Joint Ventures

Anderungen zum Framework

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiiftsjahre
beginnend ab

01.01.2018

01.01.2018

01.01.2018

01.01.2018

01.01.2018

01.01.2018

01.01.2018

01.01.2019

01.01.2021

01.01.2019

01.01.2019

01.01.2019

01.01.2019

01.01.2019

01.01.2019

01.01.2020

Auswirkungen auf den

Jahresabschluss der DKR

Keine

Derzeit keine

Keine wesentlichen

Keine

Keine

Keine

Darstellungsénderungen

Keine

Keine wesentlichen

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine

Keine



Auswirkungen auf die Rechnungslegung kénnen
sich aus den neu anzuwendenden Standards wie folgt
ergeben:

Der IFRS 9 ,Finanzinstrumente” 16st den bisherigen
Standard IAS 39 ab und regelt die Klassifikation der
Finanzinstrumente neu. Zukiinftig ergibt sich die
Klassifizierung demnach in Abhédngigkeit vom
Geschéftsmodell. Zudem werden sich im Bereich des
Hedge Accountings Anderungen hinsichtlich der
bisher starren Designation von Finanzinstrumenten
ergeben. Aufgrund der simplen Struktur der Finanzin-
strumente der DKR werden hieraus jedoch keine
wesentlichen Auswirkungen erwartet. Zudem sind
nach dem IFRS 9 zu erwartende Verluste auf bestimm-
te Vermogenswerte bereits vorwegzunehmen und

zu bilanzieren. Daraus konnte sich ein zusdtzlicher
Wertberichtigungsaufwand ergeben, der bei Erst-
anwendung erfolgsneutral in eine Gewinnriicklage
einzustellen ist.

Der IFRS 15 (,,Erlose aus Vertragen mit Kunden®)
ersetzt die bisherigen IFRS-Vorschriften zur Umsatz-
realisierung IAS 18 und IAS 11. Ziel des neuen
Standards ist die Vereinheitlichung des Modells fiir
die Umsatzrealisierung in einem Standard.

Die Analyse der Kundenvertrdge im Rahmen der
Einfiihrung des IFRS 15 bei der Gesellschaft hat
vorerst auch unter Einbeziehung der Darstellungs-
praxis in der Peer Group ergeben, dass die DKR
hinsichtlich der Betriebsnebenkosten aus der Vermie-
tung eine Prinzipalstellung einnimmt und die auf die
Mieter umzulegenden Nebenkosten als Umsatzerlose
darzustellen sind. Die entsprechenden Bewirtschaf-
tungsaufwendungen werden daher als Aufwendungen
innerhalb des Vermietungsergebnisses ausgewiesen.
Die Nettomieteinnahmen bleiben davon unberiihrt.

Aufgrund der Ausweisdnderung wiirden sich die
Umsatzerlose, korrespondierend die Aufwendungen
aus Vermietung, gegeniiber der bis zum 30. September
2018 angewendeten Darstellung fiir das Geschéftsjahr
2017/2018 um bis zu Mio. EUR 3,2 erh6hen.

Die Ausweisinderung hat keine Auswirkungen

auf die finanziellen Steuerungsgrofien der DKR.

Der IFRS 16 wird die Bilanzierung von Leasingverhalt-
nissen neu regeln und den bisherigen Standard IAS 17
ablosen. Kern der Neuregelung ist, dass zukiinftig alle
Leasingverhiltnisse in Form von abzuschreibenden
Nutzungsrechten und Leasingverbindlichkeiten
bilanziell erfasst werden miissen. Die DKR erwartet
aus der Erstanwendung des IFRS 16 keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Bilanzierung, da sie als Vermieter
gewerblicher Renditeimmobilien als Leasinggeber
auftritt. Weiterhin sind nach IFRS 16 bestimmte
mietvertragliche Nebenkosten wie Grundsteuer und
Gebdudeversicherung, die den Mietern keinen
zusatzlichen Nutzen bringen, als reine Kostenumlagen
Klassifiziert und fallen damit nicht unter die neuen
Ausweisregelungen des IFRS 15.

Dartiber hinaus erwartet die DKR aus den anderen
veroffentlichten neuen Standards und Interpretationen
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Rechnungs-
legung.

1.5.  Einzelne Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsd@tze

Grundsatz

Der vorliegende Abschluss basiert auf der Annahme
der Unternehmensfortfiihrung. Die Bilanzierung und
Bewertung erfolgt grundsatzlich zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten. Eine Ausnahme hiervon bilden
bei der DKR die Renditeliegenschaften, die mit ihrem
beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden wurden im Geschéftsjahr 2017/2018 nicht
vorgenommen.

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien sowie zur
VerduBerung gehaltene Immobilien

Die DKR Klassifiziert Immobilien bei erstmaligem
Ansatz entsprechend der beabsichtigten Nutzung
entweder als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
(IAS 40), als Vorratsimmobilien (IAS 2) oder als selbst
genutzte Immobilien im Sachanlagevermdogen (IAS
16). Immobilien aus Operating Leasingverhiltnissen
mit der Gesellschaft als Leasingnehmer werden als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien klassifiziert
und bilanziert. Immobilien, die hochstwahrscheinlich
innerhalb von zwolf Monaten verdaufiert werden,
werden als zur Verdufierung gehaltene Immobilien
ausgewiesen. In der Regel hat die DKR nur als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien, da gemif} dem
Geschiftsmodell eine langfristige und nachhaltige
Vermietung der Immobilien erfolgt.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
bei der Erstbilanzierung zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschlief8lich Nebenkosten
angesetzt. Im Rahmen der Folgebewertung werden
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die
Marktbedingungen am Bilanzstichtag widerspiegeln.
Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung der
beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Nachtrédgliche Kosten fiir den
Aus- und Umbau der Immobilie werden bertiicksichtigt,
soweit diese zu einer Steigerung des beizulegenden
Zeitwerts der Immobilie beitragen.

Nach den Regelungen des IFRS 13 ist bei der Bewertung
von Renditeliegenschaften von der bestmoglichen
Verwendung eines Objekts auszugehen. Geplante
Nutzungsanderungen werden bei der Bewertung
deshalb beriicksichtigt, sofern die technische Durch-
fiihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und die
finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Jahrlich zum 30. Juni erfolgt eine Neubewertung der
Immobilien. Ergeben sich bis zum Abschlussstichtag
wesentliche Verdnderungen der Inputfaktoren, so
werden entsprechende Anpassungen vorgenommen.
Die Wertermittlung wird durch einen unabhéngigen
externen Sachverstdndigen mit Hilfe anerkannter
Bewertungsverfahren wie beispielsweise dem
Discounted Cash Flow-Verfahren durchgefiihrt.

Die Sachverstandigen verfiigen iiber entsprechende
berufliche Qualifikationen und Erfahrungen zur
Durchfiihrung der Bewertung. Die Ergebnisse der
Gutachten basieren auf Informationen, die durch die
Gesellschaft zur Verfiigung gestellt werden. So flief}en
Inputfaktoren wie die aktuelle Mieterliste, Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten, Leerstandsdaten,
sowie Annahmen des Gutachters, die auf Marktdaten
basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifikation
beurteilt werden, z.B. kiinftige Marktmieten, typisierte
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle
Leerstandsquoten oder Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssdtze, in die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwertes ein.

Die dem Gutachter zur Verfiigung gestellten Informa-
tionen und die getroffenen Annahmen sowie die
Ergebnisse der Immobilienbewertung werden durch
den Vorstand analysiert.

Renditeliegenschaften werden als zur Verduflerung
gehalten Klassifiziert, wenn die Deutsche Konsum
einen Entschluss zum Verkauf der betroffenen Immo-
bilien trifft, diese sofort veraufierbar sind und ab
diesem Zeitpunkt mit einer Umsetzung des Verkaufs-
vorhabens innerhalb von zwolf Monaten zu rechnen
ist (IFRS 5). Die Bewertung erfolgt unverdandert mit
dem beizulegenden Zeitwert.



Immaterielle Vermégenswerte

Einzeln erworbene immaterielle Vermogenswerte
werden beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet. Nach erstmaligem
Ansatz werden immaterielle Vermogenswerte mit
ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten ange-
setzt und planmafig tiber ihre jeweilige wirtschaftliche
Nutzungsdauer von in der Regel drei bis acht Jahren
linear abgeschrieben.

Sachanlagen

Sachanlagen werden mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um kumulierte
planmaifiige Abschreibungen und kumulierte Wert-
minderungsaufwendungen angesetzt. Die Abschrei-
bungen werden nach der linearen Methode unter
Verwendung der geschitzten Nutzungsdauern von

in der Regel 3 bis 13 Jahren (Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung) bzw. 25 bis 35 Jahren (Immobilien)
vorgenommen. Die Buchwerte der Sachanlagen werden
auf Wertminderung tiberpriift, sobald Indikatoren dafiir
vorliegen, dass der Buchwert den erzielbaren Betrag
ubersteigt.

Finanzielle Vermdgenswerte
Nicht-derivative finanzielle Vermogenswerte im Sinne
von IAS 39 werden Klassifiziert als

Kredite und Forderungen (LaR) oder als
zur Verauflerung verfiigbare finanzielle
Vermogenswerte (afs).

Die Deutsche Konsum hilt keine zu Handelszwecken
gehaltenen finanziellen Vermogenswerte oder bis zur
Endfilligkeit gehaltene Finanzinvestitionen.

Die Gesellschaft legt die Kategorisierung ihrer
finanziellen Vermogenswerte mit dem erstmaligen
Ansatz fest.

Kassageschifte in nicht-derivativen finanziellen
Vermogenswerten werden zum Erfiillungstag erfasst.
Der erstmalige Ansatz erfolgt zum beizulegenden
Zeitwert. Die Gesellschaft legt die Kategorisierung

ihrer finanziellen Vermogenswerte mit dem erstmaligen
Ansatz fest. Ein finanzieller Vermogenswert wird
ausgebucht, wenn die Verfiigungsmacht aus vertragli-
chen Rechten auf Cashflows aus einem finanziellen
Vermogenswert nicht mehr besteht. Die in der Bilanz
der Gesellschaft erfassten kurzfristigen Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen
kurzfristigen Vermogenswerte sowie langfristigen
Forderungen, werden der Kategorie Kredite und
Forderungen zugeordnet. Kredite und Forderungen
sind finanzielle Vermogenswerte mit festen oder
bestimmbaren Zahlungen, die nicht in einem aktiven
Markt notiert sind. Nach der erstmaligen Erfassung
werden die Kredite und Forderungen zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode abziiglich etwaiger Wertminderungen
bewertet. Eine Wertberichtigung wird vorgenommen,
wenn ein objektiver substanzieller Hinweis vorliegt,
dass die Gesellschaft nicht in der Lage sein wird, die
Forderungen einzuziehen. Grundlage dieser Betrach-
tung sind im Wesentlichen die Altersstruktur der
Vermogenswerte, finanzielle Schwierigkeiten des
Schuldners oder Insolvenz sowie bereits notwendige
Zugestidndnisse.

Zur Verdufderung verfiigbare finanzielle Vermdgens-
werte beinhalten grundsétzlich im Wesentlichen
Beteiligungen oder kurzfristige Anlagen ohne feste
Zahlungen, die nicht einer anderen Kategorie zuge-
ordnet wurden. Nach dem erstmaligen Ansatz wird
der Vermogenswert zum beizulegenden Zeitwert —
sofern verladsslich bestimmbar — bewertet, wobei
Gewinne und Verluste direkt im sonstigen Ergebnis
erfasst und in einer gesonderten Riicklage im Eigen-
kapital ausgewiesen werden. Sofern der beizulegende
Zeitwert nicht verldsslich ermittelbar ist, erfolgt der
Ansatz zu historischen Anschaffungskosten. Bei
Abgang des Vermogenswerts oder falls eine Wert-
minderung festgestellt wird, wird der zuvor im Eigen-
kapital erfasste Betrag in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst. Wertautholungen von zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten Vermogenswerten werden
vorgenommen, sofern die Griinde fiir vorherige
Wertminderungen entfallen.

Ertragsteuern und latente Steuern
Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden
werden mit dem Betrag bewertet, in dessen Hohe eine
Erstattung bzw. Zahlung an die Steuerbehdrden
erwartet wird. Dabei werden die Steuersdtze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstichtag
gelten.

Da die DKR seit Anfang 2016 den Status einer
REIT-Gesellschaft hat, ist sie seitdem auf Gesell-
schaftsebene von Ertragsteuern befreit, solange die
Kriterien des REIT-Gesetzes eingehalten werden.
Insofern sind fiir den Zeitraum der Steuerbefreiung
auch keine latenten Steuern zu bilanzieren.

Fliissige Mittel
Flissige Mittel umfassen den Kassenbestand sowie
kurzfristige und verfiigbare Bankguthaben.

Eigenkapitalabgrenzung

Fremd- und Eigenkapitalinstrumente werden ent-
sprechend dem wirtschaftlichen Gehalt der Vertrags-
vereinbarung als finanzielle Verbindlichkeiten oder
Eigenkapital klassifiziert. Ein Figenkapitalinstrument
ist ein Vertrag, der einen Residualanspruch an den
Vermogenswerten eines Unternehmens nach Abzug
aller dazugehorigen Schulden begriindet. Eigenkapital-
instrumente werden zum erhaltenen Ausgabeerlds
abziiglich direkt zurechenbarer Ausgabekosten erfasst.

Ausgabekosten sind solche Kosten, die ohne die
Ausgabe des Eigenkapitalinstruments nicht angefallen
wadren. Solche Kosten einer Eigenkapitaltransaktion
(z.B. die im Rahmen von Kapitalerh6hungen anfal-
lenden Kosten) werden, gemindert um alle damit
verbundenen Ertragsteuervorteile, als Abzug vom
Eigenkapital bilanziert und erfolgsneutral mit der
Kapitalriicklage verrechnet.

Die Bestandteile eines von der Gesellschaft emittierten
zusammengesetzten Instruments (z. B. eine Wandel-
anleihe) werden entsprechend dem wirtschaftlichen
Gehalt der Vereinbarung getrennt als finanzielle
Verbindlichkeit und als Eigenkapitalinstrument

erfasst, soweit die Voraussetzungen fiir einen Eigen-
kapitalbestandteil vorliegen.

Zum Ausgabezeitpunkt wird der beizulegende
Zeitwert der Fremdkapitalkomponente anhand der
fiir vergleichbare nicht wandelbare Instrumente
geltenden Marktverzinsung ermittelt. Dieser Betrag
wird als finanzielle Verbindlichkeit auf Basis der
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode - bis zur Erfiillung bei
Wandlung oder Filligkeit des Instruments — bilanziert.
Die Bestimmung der Eigenkapitalkomponente erfolgt
durch Subtraktion des Werts der Fremdkapitalkompo-
nente von dem beizulegenden Zeitwert des gesamten
Instruments. Der resultierende Wert wird, abziiglich
der Ertragsteuereffekte, als Teil des Eigenkapitals
erfasst und unterliegt in der Folge keiner Bewertung.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Bei der erstmaligen Erfassung der Verbindlichkeiten
werden diese am Handelstag mit dem beizulegenden
Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung nach Abzug
der Transaktionskosten bewertet. Nach erstmaliger
Erfassung werden die Verbindlichkeiten unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet. Finanzielle Verbind-
lichkeiten werden ausgebucht, wenn die dieser
Verbindlichkeit zugrundeliegenden Verpflichtungen
erfiillt, aufgehoben oder erloschen sind.



Sonstige Riickstellungen

Eine Rickstellung wird dann angesetzt, wenn die
Gesellschaft eine gegenwartige gesetzliche oder
faktische Verpflichtung auf Grund eines vergangenen
Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfiillung der Verpflichtung
wahrscheinlich und eine verldssliche Schéatzung der
Hohe der Verpflichtung, trotz Unsicherheiten beziiglich
des Betrages oder der zeitlichen Inanspruchnahme,
moglich ist. Die Bewertung der sonstigen Riickstellun-
gen erfolgt mit dem Betrag, der bei verniinftiger
Betrachtung zur Erfiillung der Verpflichtung zum
Abschlussstichtag oder bei Ubertragung der Verpflich-
tung auf einen Dritten im Zeitpunkt der Ubertragung
gezahlt werden miisste. Risiken und Unsicherheiten
werden durch Anwendung von geeigneten Methoden
zur Schatzung unter Einbezug von Eintrittswahrschein-
lichkeiten berticksichtigt. Langfristige Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von liber einem Jahr werden
abgezinst, soweit der Zinseffekt wesentlich ist.

Ertragserfassung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der wirtschaftliche Nutzen an die Gesellschaft
flieRen wird und die Hohe der Ertrdge verldsslich
bestimmt werden kann.

Erlose aus dem Verkauf von Immobilien werden
bilanziert, wenn die mit dem Eigentum an der
Immobilie verbundenen Risiken und Chancen auf
den Kiufer tibergegangen sind (Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten der Immobilie).

Mietertrdge aus als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien und zur Verduflerung gehaltene Immobi-
lien werden linear iiber die Laufzeit der Mietverhalt-
nisse erfasst.

Dartiber hinaus beinhaltet das Mietergebnis die
Effekte aus der Betriebskostenabrechnung mit
den Mietern.

Zinsertrage werden zeitproportional unter Berticksich-
tigung der Restforderung und des Effektivzinssatzes
iiber die Restlaufzeit realisiert.

Leasingverhdiltnisse

Leasingverhdltnisse werden als Finanzierungsleasing-
verhaltnisse klassifiziert, wenn durch die Leasingver-
einbarung alle wesentlichen mit dem Eigentum
verbundenen Chancen und Risiken auf den Leasing-
nehmer iibertragen werden. Dies ist der Fall bei
einigen Erbbaurechtsvertridgen, bei denen die DKR
Erbbraurechtsnehmerin ist und die als Finanzierungs-
leasing qualifiziert sind.

Aufgrund der Vermietungstatigkeit liegen bei der DKR
wesentlich Operating-Leasingverhéltnisse vor, in
denen die Gesellschaft als Leasinggeber auftritt.

Das wirtschaftliche Eigentum an den vermieteten
Immobilien und damit die Aktivierungspflicht liegt
insofern bei der DKR. Die Erfassung der Ertrdge aus
Leasingverhdltnissen entspricht denen der Mietertrage.

Beim Finanzierungsleasing wird der Leasinggegen-
stand (Erbbaugrundstiick) als Vermogenswert und die
Verpflichtung gegeniiber dem Leasinggeber als
Verbindlichkeit bei der Gesellschaft in gleicher Hohe
in der Bilanz angesetzt. Der Ansatz erfolgt in Hohe
des beizulegenden Zeitwerts des Leasinggegenstandes
zu Beginn des Leasingverhiltnisses oder mit dem
Barwert der Mindestleasingzahlungen, sofern dieser
Wert niedriger ist. Die zu zahlenden Leasingraten
werden in einen Zins- und einen Tilgungsanteil
aufgeteilt. Der Zinsanteil wird im Zinsaufwand erfasst,
wiahrend der Tilgungsanteil zur Reduzierung der
Verbindlichkeit fiihrt.

2.1.  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeliegenschaften)

Im Geschiftsjahr 2017/2018 erfolgten die Eigentums-
ibergdnge von 28 erworbenen Renditeliegenschaften.
Damit umfasst das am 30. September 2018 bilanzierte
Immobilienvermdégen der DKR 90 Objekte mit einem

Die Entwicklung der Renditeliegenschaften stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Anfangsbestand zum 1.10.VJ

+ Immobilien Ankéufe

+ Aktivierung Leasingobjekte (Finance Leases)

+ Neubaukosten

+ Nachtrdgliche Anschaffungs- und Herstellungskosten
+ Bewertungsergebnis aus der Zeitwertbewertung

Endbestand zum Stichtag

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind am Stichtag Immobilien mit einem Buchwert von
TEUR 282.510,0 (30.09.2017: TEUR 175.434,9) mit
Grundpfandrechten oder durch Abtretung von Miet-
einnahmen besichert.

beizulegenden Wert von TEUR 410.974,3 zuziiglich
der als Finance Lease bilanzierten Erbbaurechte
(TEUR 7.733,0).

30.09.2018 30.09.2017
275.433,9 147.822,5
115.001,5 96.050,8
3.760,3 7179

0.0 0.0

8.174,8 24389
16.336,8 28.403,8
418.707,3 275.433,9

Es bestehen Erbbaurechtsvertrdge, bei denen die
dazugehorigen Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien
bebaut sind. Die Erbbaurechtsvertrdge werden als
Finance Lease bilanziert. Der aktivierte Betrag betrigt
zum 30.09.2018 TEUR 7.733,0 (30.09.2017:

TEUR 4.095,9). Die passivierte Verbindlichkeit betragt
zum 30.09.2018 TEUR 7.914,6 (30.09.2017:

TEUR 4.189,9).



In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Betrége fiir die als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien enthalten:

TEUR 2017/2018 2016/2017
Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften 16.336,8 28.403,8
Mieterldse 28.601,3 19.2489
Betriebliche Aufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen, Hausbewirtschaftung, -6.333,0 -4.743,2
Grundsteuern etc.)

Gesamt 38.605,1 42.909,5

Die Bewertung durch einen externen Sachverstandigen
erfolgt auf den Bewertungsstichtag 30. Juni auf Basis
der zu diesem Zeitpunkt bestehenden Bewertungspa-
rameter. Erworbene Immobilien mit Eigentums-
ibergidngen zwischen 1. Juli und 30. September
werden zundchst mit den Anschaffungskosten und
anschliefRend mit dem ermittelten beizulegenden
Wert zum 30. Juni bilanziert (sofern die Ankaufsobjekte
bereits in die Bewertung einbezogen werden konn-
ten). Wesentliche Wertschwankungen der Objekte

bis zum 30. September werden bertiicksichtigt, soweit
Anzeichen dafiir erkennbar werden.

Wie im Vorjahr erfolgte die Ermittlung des beizule-
genden Zeitwerts auf Basis international anerkannter
Bewertungsverfahren auf Grundlage der Discounted
Cash Flow-Methode.

Beim Discounted Cash Flow-Verfahren werden
kinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines
Objekts unter Anwendung eines marktgerechten,
objektspezifischen Diskontierungszinssatzes auf den

Bewertungsstichtag abgezinst. Wahrend die Einzah-
lungen regelmifiig die Nettomieten umfassen,
betreffen die Auszahlungen insbesondere die durch
den Eigentiimer zu tragenden Bewirtschaftungskos-
ten. Die zugrunde gelegte Detailplanungsperiode
betragt zehn Jahre. Fiir das Ende dieser Periode wird
ein potentieller abgezinster Verduferungswert
(Terminal Value) des Bewertungsobjekts prognostiziert.
Dieser spiegelt den dann hochstwahrscheinlich
erzielbaren Verduflerungspreis abziiglich Verduferungs-
kosten wider. Methodisch werden dafiir die abgezinsten
Einzahlungsiiberschiisse des zehnten Jahres mit dem
sogenannten Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente
kapitalisiert. Die Summe aus den abgezinsten Zahlungs-
mitteliiberschiissen und dem abgezinsten potentiellen
Verduflerungswert ergibt den Bruttokapitalwert des
Bewertungsobjekts, der vermindert um Transaktions-
kosten den beizulegenden Zeitwert ergibt. Bei einer
Immobilie, die kurz vor dem Bilanzstichtag ertworben
wurde, ist der Marktwert anhand des Kaufpreises
zuziiglich Nebenkosten ermittelt worden.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen des Discounted

Cash Flow-Verfahrens verwendet wurden:

Bewertungsparameter

Marktmietsteigerung p. a. (in %)
Instandhaltungskosten p.a. (EUR/ m?)

Nicht umlageféihige Betriebskosten p.a. (EUR / m?)
Verwaltungskosten p. a. (% vom Jahresrohertrag)
Diskontierungszinssatz (%)

Kapitalisierungszinssatz (%)

Alle Bewertungsparameter entsprechen der Stufe 3 der
Fair Value-Hierarchie.

Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten
Annahmen wurden durch den unabhédngigen Gut-

EUR Mio.

Ver@nderung des Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzes

Fair Value der Renditeliegenschaften

Geschiftsjahr
2017/2018 2016/2017
0.0% bis 2,5% 0,0% bis 1,0%
4,33 bis 11,82 5,25 bis 11,20
0,00 bis 12,00 0,00 bis 18,00
0,95 bis 4,78 0,95 bis 5,33
3,00 bis 9,00 1,35 bis 9,25
5,50 bis 16,00 5,00 bis 17,00

achter auf Basis seiner fachlichen Erfahrungen
getroffen und sind mit Unsicherheit behaftet. Bei
einer Erhohung/Verminderung des Diskontierungs-
und Kapitalisierungszinssatzes um 1,0 % reduziert/
erhoht sich der beizulegende Zeitwert wie folgt:

30.09.2018 30.09.2017
+1% -1% +1% -1%

=527 +66,0 -33.3 +42.8



Entsprechende Auswirkungen ergeben sich aus der
Verdnderung des kiinftigen Mietergebnisses in Abhédngig-
keit von Mietertriagen, Leerstanden sowie Verwaltungs-
und Instandhaltungskosten.

in TEUR

Mindestleasingzahlungen 30.09.2018

Mindestleasingzahlungen 30.09.2017

Den Mietern zustehende Verldngerungsoptionen sind
hier nicht berticksichtigt. Bei im Portfolio befindlichen
Wohnungen bestehen in der Regel Mietvertridge mit

einer gesetzlichen Kiindigungsfrist von drei Monaten.

2.2. Immaterielle Vermogenswerte

Die Immateriellen Vermogenswerte umfassen aktivierte
Aufwendungen fiir die Erstellung der Website, welche
linear ber fiinf Jahre abgeschrieben werden.

2.3. Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen (TEUR 3,8, Vorjahr:

TEUR 0,0) umfasst im Wesentlichen das im Geschifts-
jahr miterworbene Inventar fiir die Bewirtschaftung
des Objekts in Weifiwasser. Die Nutzungsdauern
liegen zwischen 3 und 10 Jahren. Die Abschreibung
(TEUR 0,5, Vorjahr: TEUR 0,0) erfolgt linear.

Der DKR stehen am 30.09.2018 aus ihren Mietvertragen
mit gewerblichen Mietern feststehende kiinftige
Mindestleasingzahlungen (Operating-Leasingverhalt-
nisse) in Héhe von TEUR 298.055,5 (30.09.2017:
TEUR 115.104,9) zu. Diese verteilen sich wie folgt:

Summe bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
298.055,5 34.044,4 23.136,0 240.875,1
115.104,9 24.875,2 57.667,2 32.562,5

Dartiberhinausgehende Anspriiche auf Mindestleasing-
zahlungen bestehen nicht. Die Anzahl der Wohnim-
mobilien ist von untergeordneter Bedeutung.

2.4. Steuern und Latente Steuern

Die DKR hat seit dem 1. Januar 2016 den Status
eines REIT und ist dadurch von der Korperschaft-
und der Gewerbesteuer befreit. Mafigeblich fiir

die Steuerbefreiung ist die Einhaltung der Kriterien
des REIT-Gesetzes.

Solange die REIT-Kriterien eingehalten werden,
wirken sich durch die ertragsteuerliche Befreiung
bestehende temporidre Differenzen zwischen IFRS und
Steuerbilanz zukiinftig nicht steuerlich aus. Deshalb
sind bei der DKR derzeit keine latenten Steuern
anzusetzen.

Die Ertragsteuern setzen sich in der Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt zusammen:

TEUR

Tatsdchliche Steuern flr Vorjahre
Latente Steuern

Gesamt

2.5. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Ubrige

Gesamt

2017/2018

-8,6

0.0

30.09.2018

772,4

0.0

0.0

772,4

Die Einzelwertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben sich wie folgt entwickelt:

TEUR

Stand per 01.10.VJ
Verbrauch
Aufiésung
Zugdnge

Endbestand zum Stichtag

30.09.2018

484,1

256,7

740,8

2016/2017

00

0.0

0,0

30.09.2017

222,6

0.0

0.0

222,6

30.09.2017

3549

1292

484,1



Im Geschiftsjahr wurden Wertminderungen (Einzel-
wertberichtigungen und Forderungsausfille) in Hohe
von TEUR 256,7 ergebniswirksam zugefiihrt (2016/2017:
TEUR 129,2). Die Wertminderungen sind in der
Gewinn- und Verlustrechnung in dem Posten
Wertminderungen auf Vorrdte und Forderungen
enthalten, die Auflésungen werden unter den
sonstigen betrieblichen Ertrdgen erfasst.

Fdlligkeit der Forderung bis 30 Tage

Pauschale Wertberichtigung 0%

Wertberichtigung in TEUR 0,0

Im Geschiftsjahr wurde die Beurteilung der Wertmin-
derung aufgrund der Verfeinerung der Altersstruktur
effektiver abgestuft. Hieraus ergibt sich eine um
TEUR 87,4 geringere Abwertung der Forderungen.

Dabei wurden erstmalig neue Wertberichtigungskriterien
nach den Regeln des IFRS 9 zugrunde gelegt. Demnach
werden nunmehr einheitlich Wertberichtigungen in
folgenden Falligkeitsbandern vorgenommen:

iiber 30 Tage iiber 60 Tage iiber 180 Tage mehr als 360

bis 60 Tage bis 180 Tage bis 360 Tage Tage
25% 50% 75% 100%
45,0 44,5 526,3 125,0

Auf weitere finanzielle Vermogenswerte wurden keine Wertminderungen vorgenommen.

2.6. Sonstige langfristige und kurzfristige Vermdgenswerte

Die sonstigen langfristigen Vermogenswerte beinhalten
im Wesentlichen geleistete Anzahlungen auf erworbene
Renditeimmobilien in Hohe von TEUR 18.518,5

(2016/2017: TEUR 413,1), bei denen der Nutzen- und

Lastenwechsel noch nicht erfolgt ist. Sie werden den
langfristigen Vermogenswerten zugeordnet, da sie zur
langfristigen Bilanzposition Investment Properties
(Renditeimmobilien) gehoren.

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR

Kurzfristanlage in erworbene Darlehensanteile via Creditshelf
Treuhandkonten

Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen
Pfandguthaben

Forderungen aus Doppelzahlungen
Umsatzsteuerforderungen

Erwerberabrechnung

Mieterkautionen

Forderungen gegen Gesellschafter

Ubrige

Gesamt

30.09.2018 30.09.2017
7.425,6 -
2.755,0 4792
1.930,9 767.6
1.328,3 8999

0.0 0.0
520,8 8459
3375 0.0
3309 0.0

0.0 2901
1593 45,4

14.788,4 3.328,1

Im Geschiftsjahr 2017/2018 hat die DKR erstmal
uberschiissige Liquiditdt in den Erwerb von Darlehen
investiert, die iiber das Fintech Creditshelf AG,
Frankfurt, vermittelt werden. Die Darlehen haben
Laufzeiten von bis zu zwei Jahren und werden
zwischen 6,89 % und 13,5 % p.a. abziiglich einer
Gebiihr von 1% auf den Darlehensbetrag verzinst.
Die Darlehen sind jedoch jederzeit kurzfristig wieder
verauflerbar, wodurch diese Mittel der DKR auch
kurzfristig zur Verfiigung stehen.

2.7. Lliquide Mittel

In den liquiden Mitteln sind Kassenbestdnde und
Guthaben bei Kreditinstituten enthalten. In den
Flissigen Mitteln sind Kautionsgelder in Hohe von
TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 75,0) enthalten, denen
entsprechende sonstige Verbindlichkeiten gegentiber-
stehen. Im Geschiftsjahr werden die Kautionsguthaben
gesondert unter den sonstigen kurzfristigen Vermogens-
werten ausgewiesen.

Die Kapitalflussrechnung enthilt Bank- und Kassen-
guthaben unter Beriicksichtigung von Kontokorrent-
verbindlichkeiten. Insofern konnen sich die liquiden
Mittel in der Kapitalflussrechnung von den in der
Bilanz ausgewiesenen liquiden Mitteln unterscheiden.

2.8. Eigenkapital

2.8.1. Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der DKR betrdgt
zum 30. September 2018 TEUR 27.236,3 (2016/2017:
TEUR 24.760,3) und ist eingeteilt in 27.236.313
stimmrechtsgleiche, nennwertlose Inhaberstiickaktien.

Mit bezugsrechtsloser Kapitalerhbhung am 8. Dezember
2017 (Handelsregistereintragung) hat die Deutsche
Konsum das Grundkapital der Gesellschaft um

EUR 2.476.028,00 auf EUR 27.236.313,00 erhoht.

Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe neuer Aktien

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom

8. Mirz 2018, eingetragen im Handelsregister am

5. April 2018, ist der Vorstand erméchtigt worden,
das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung
des Aufsichtsrates bis zum 7. Mérz 2023 durch
Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender nenn-
wertloser Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlage
einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt

EUR 13.618.156,00 zu erhohen (Genehmigtes Kapital
2018). Den Aktiondren ist im Rahmen des genehmigten
Kapitals grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen.
Der Vorstand ist jedoch ermédchtigt, das Bezugsrecht
der Aktionédre nach Mafigabe der Satzung und der
Zustimmung des Aufsichtsrats fiir bestimmte Fille
auszuschlieflen. Das genehmigte Kapital 2017 wurde
aufgehoben.

Bedingtes Kapital

Der Vorstand wurde durch die Hauptversammlung
am 8. Mirz 2018 ermaichtigt, bis zum 7. Mérz 2023
mit Zustimmung des Aufsichtsrates einmalig oder
mehrmals auf den Inhaber lautende Options- oder
Wandelschuldverschreibungen (zusammen ,Schuld-
verschreibungen”) im Gesamtnennbetrag von bis zu
EUR 150.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbeschrainkung
auszugeben und den Inhabern von Optionsschuldver-
schreibungen Optionsrechte oder -pflichten und den
Inhabern von Wandelschuldverschreibungen Wand-
lungsrechte oder -pflichten fiir auf den Inhaber
lautende Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital in Hohe von je EUR 1,00
nach ndherer Mafdgabe der Bedingungen der Schuld-
verschreibungen zu gewdhren oder aufzuerlegen.

Die weiteren Details konnen der Bekanntmachung
im Bundesanzeiger entnommen werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 11.238.014,00
durch Ausgabe von bis zu 11.238.014 neuen, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes
Kapital I). Die bedingte Kapitalerhohung wird nur
insoweit durchgefiihrt, wie von Options- oder



Wandlungsrechten aus den vorgenannten Wandel-
schuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird.

Das Bedingte Kapital II betrdgt EUR 2.380.142,00
(Bedingtes Kapital II), der Vorstand wurde hierfiir auf
der Hauptversammlung vom 9. Mérz 2017 ermachtigt.

2.8.3. Andere Riicklagen
Die anderen Riicklagen setzen sich wie folgt zusammen:
TEUR

IFRS Erstanwendungsriicklage

Gesamt

2.8.4. Bilanzgewinn
Die Entwicklung dieses Postens wird in der Eigenkapital-
entwicklung dargestellt.

Der Vorstand plant auf der ndchsten ordentlichen
Hauptversammlung einen Dividendenvorschlag von

2.8.2. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage erhohte sich von TEUR 72.533,0
zu Geschiftsjahresbeginn um TEUR 21.631,9 auf
TEUR 94.164,9 zum Geschiftsjahresende.

Die Erhohung resultiert aus der Barkapitalerh6hung
vom 8. Dezember 2017.

30.09.2018 30.09.2017
8557 8557
855,7 855,7

0,20 je Aktie fiir das Geschiftsjahr 2017/2018 sowie
den Vortrag des restlichen Bilanzgewinns auf neue
Rechnung. Dieser Vorschlag bedarf der Zustimmung
von Aufsichtsrat und Hauptversammlung.

2.9.  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellen sich wie folgt dar:

TEUR
Langfristig
Kurzfristig
Summe

davon besichert

30.09.2018 30.09.2017
146.709,3 40.891.3
8.513,7 31.471,8
155.223,0 72.363,1
165.223,0 72.363,1

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
haben sich wesentlich durch die Aufnahme neuer
besicherter Bankdarlehen erhoht, die zum Aufbau des
Immobilienportfolios verwendet werden. Dem standen
laufende Tilgungen gegeniiber.

Zum Bilanzstichtag sind die Finanzverbindlichkeiten
zum grofdten Teil verzinslich. Die Tilgungssdtze
betragen in der Regel zwischen 1,0% und 16,7 % p.a.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
sind vollstandig besichert. Als Sicherheiten werden
im Wesentlichen Grundpfandrechte sowie Biirgschaften
von nahestehenden Personen gewdhrt. Diese Sicher-
heiten kénnen von den Kreditinstituten erst nach
einem wesentlichen Verstof3 gegen den Finanzierungs-
vertrag (beispielsweise bei einer Verletzung von
Financial Covenants) verwertet werden.

2.10. Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

Die Verbindlichkeiten aus der Unternehmensanleihe setzen

sich unter Beriicksichtigung der Emissionskosten wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Anleihen in TEUR

Anleihe TEUR 40.000,0 (nominal), 1,8 % Coupon p.a.

Am 31. Mai 2018 hat die Gesellschaft eine Anleihe
von 400 Stiick mit einem Nennbetrag von jeweils
EUR 100.000,00 ausgegeben. Der Nominalbetrag der
auf den Inhaber lautenden Schuldverschreibungen

2.11. Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen setzen sich

30.09.2018 30.09.2017
langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
40.158,4 0.0 0.0 0.0

betragt TEUR 40.000,0. Die Schuldverschreibung
wird mit 1,8 % p.a. verzinst und hat eine Laufzeit bis
zum 31. Mai 2024. Die Zinszahlung erfolgt jahrlich
zum 31. Mai.

unter Beriicksichtigung der Emissionskosten wie folgt zusammen:

TEUR

Wandelanleihe | TEUR 30.000 (nominal), 5% Coupon p.a.
Wandelanleihe Il TEUR 7.000 (nominal), 1% Coupon p.a.

Summe

30.09.2018 30.09.2017
29.590,9 29.337,6
6.508,0 6.203.4

36.098,9 35.541,0



Mit Vereinbarung vom 26. September 2018 haben
sich DKR und die Wandelanleihegldubigerin auf eine
Anpassung der Anleihebedingungen geeinigt.
Demnach wurde die Laufzeit der beiden Anleihen
jeweils um fiinf Jahre bis zum 30. Januar 2025
verlangert und der Coupon der Wandelanleihe I von
5,0% auf 1,35% reduziert. Weiterhin wurden die
Wandlungspreise bei Wandelanleihe I um 7 % auf

EUR 4,09 je Aktie und bei Wandelanleihe I um 5%
auf EUR 1,06 je Aktie erhoht. Die Reduzierung des
Coupons der Wandelanleihe I tritt mit Wirkung ab
dem 1. November 2018 in Kraft.

Beide Wandelanleihen sind in vollem Umfang als
langfristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

2.12. \Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Die Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kredit-
gebern resultieren aus Darlehen der Obotritia Capital
KGaA und von nahestehenden Personen mit einer
vereinbarten maximalen Grundlaufzeit, die

2.13. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 01.10.82':;?;l
Archivierung 35
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 1478
Ausstehende Rechnungen 1.507,7
Gesamt 1.659,0

Da die wesentlichen Riickstellungen kurzfristig in
Anspruch genommen werden, wird aus Wesentlich-
keitsgriinden auf eine Abzinsung verzichtet. Es bestehen
zudem keine wesentlichen Unsicherheiten hinsicht-
lich der zeitlichen oder Hohe der Inanspruchnahme.

einer variablen und jederzeitigen Tilgung unterliegen.
Es fallen nur Zinsen fiir ausstehende Betrdge an.

Es bestehen Darlehen gegeniiber der Obotritia Capital
KGaA in Hohe von TEUR 116,2 (30.09.2017:
TEUR 10.819,1).

Verbrauch Aufibsung Zufiihrung 30_09_32'3?2
00 00 00 35

1478 00 150,0 150,0
940,4 1.0 1.326,9 1.893,2
1.088,2 1,0 14769 2.046,7

2.14. Sonstige langfristige und kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten umfassen
Leasingverbindlichkeiten fiir Erbbaurechte, bei denen
die DKR Erbbauberechtigte ist und die als Finance
Leases bilanziert werden. Die korrespondierenden
Vermogenswerte werden entsprechen als Rendite-
liegenschaften ausgewiesen.

TEUR

Verbindlichkeiten aus Finance Leases

Summe langfristige sonstige Verbindlichkeiten
Mietkaution

Verbindlichkeiten gegentber Mietern
Verbindlichkeiten aus Finance Leases

Ubrige

Summe kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten

Gesamt

2.15. \Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
betragen im Berichtsjahr TEUR 1.023,4 (30.09.2017:
TEUR 1.117,3) und beinhalten im Wesentlichen mit
TEUR 864,5 (30.09.2017: TEUR 603,5) Grunderwerb-
steuerverbindlichkeiten der neuen Immobilienzugénge.

Die Entwicklung der sonstigen langfristigen und

kurzfristigen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt

dar:

30.09.2018

7.863,0

7.863,0

3309

212,5

51,5

46,0

640,9

8.503,9

30.09.2017

4.166,0

4.166,0

0.0

239

89,0

273,0

4.439,0



3.1.  Vermietungsergebnis

Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Mieterldsen vermindert um Bewirtschaftungsaufwendungen und

stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Mieterlése

Summe Erldose

Instandhaltung

Nicht umlagefdhige Nebenkosten

Summe Bewirtschaftungsaufwendungen

Vermietungsergebnis

Die Instandhaltungsaufwendungen betreffen Repara-
turen und Wartungsarbeiten. In 2017/2018 wurden
werterhohende Instandhaltungsmafinahmen in Hohe
von TEUR 8.174,8 aktiviert.

Die nicht-umlagefdhigen Nebenkosten beinhalten
unter anderem Aufwendungen fiir das Property
Management in Hohe von TEUR 913,0

(2016/2017: TEUR 593,8) und Aufwendungen

fiir das Asset Management in Hohe von TEUR 1.283,5
(2016/2017: TEUR 667,8).

Die Erstattungen von Mietern fiir Betriebs- und
Nebenkosten wurden mit den Aufwendungen
saldiert.

2017/2018 2016/2017
28.601,3 19.248,9
28.601,3 19.248,9
-2.081,4 -1.520,2
-4.251,6 -3.223,0
-6.333,0 -4.743,2
22.268,3 14.505,7

3.2. Sonstige betriebliche Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge betragen im
Geschiftsjahr TEUR 50,2 (2016/2017 TEUR 96,4) und
beinhalten im Wesentlichen Ertrdage aus Versiche-
rungsentschadigungen in Hohe von TEUR 47,6
(2016/2017: TEUR 67,5).

3.3. Bewertungsergebnis der Als Finanz-
investitionen gehaltenen Immobilien

Das Bewertungsergebnis beinhaltet die saldierten
Bewertungsgewinne und -verluste aus der Zeitwertbe-
wertung der Renditeliegenschaften zum Bilanzstichtag
durch einen externen und unabhdngigen Sachver-
standigen.

3.4. Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betrug im
Geschiftsjahr 2017/2018 TEUR 578,9 (2016/2017:
TEUR 194,2) und umfasst zwei Vorstandsmitglieder,
drei angestellte Mitarbeiter sowie fiinf geringfiigig
beschiftigte Mitarbeiter. Weitere Leistungen fiir die
Gesellschaft werden von Mitarbeitern der Obotritia
KGaA erbracht. Hierfiir wird eine Kostenumlage
erhoben, die in den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen erfasst wird.

Der Anstieg der Personalaufwendungen resultiert aus
der Neuanstellung der Mitarbeiter, um dem Wachstum

der Gesellschaft Rechnung zu tragen. Vom Personal-
aufwand entfallen TEUR 40,9 (Vorjahr: TEUR 22,8)
auf soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersver-
sorgung sowie TEUR 1,3 (Vorjahr: TEUR 0,4) auf
vermdogenswirksame Leistungen.

Bei der Gesellschaft waren zum 30. September 2018
zehn Mitarbeiter (30.09.2017: neun Mitarbeiter)
direkt angestellt. Dies umfasste zwei Vorstandsmit-
glieder, eine Angestellte, einen Techniker, einen
Objektverwalter sowie fiinf geringfiigig beschaftigte
Mitarbeiter.

3.5. Wertminderungen Vorrdte und Forderungen

Die Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:
Wertminderungen in TEUR

Wertminderungen auf Mietforderungen

Wertminderung auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Gesamt

2017/2018 2016/2017
256,7 1292

0.0 0.0

256,7 129,2

Im Geschiftsjahr wurde die Beurteilung der Wertminderung aufgrund der Verfeinerung der Altersstruktur

effektiver abgestuft. Hieraus ergibt sich eine um TEUR 87,4 geringere Abwertung der Forderungen.



3.6. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

TEUR

Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten
Geschdftsbesorgungsgebiihren
Ubrige
Gesamt
davon Einmalaufwendungen

Bereinigt

Rechts- und Beratungsaufwendungen umfassen vor
allem die laufenden Kosten fiir Gutachtenerstellung,
externe Buchhaltungs- und Priifungskosten sowie
rechtliche Beratung. Die {ibrigen sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen umfassen im Wesentlichen
einmalige Aufwendungen im Zusammenhang mit der

2017/2018

5727

414,2

9324

1.919.3

669,0

1.250,3

2016/2017

4775

334,2

197.8

1.009,5

20,3

989,2

Refinanzierung wie Grundschuldeintragungen und
Gebiihren (insgesamt TEUR 669,0). Bereinigt um
Sondereffekte und Einmalaufwendungen ergibt sich

ein Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen

um TEUR 261,1.

3.7.  Zinsergebnis

Das Zinsergebnis weist folgende Struktur auf:

TEUR

Zinsertriige aus Gesellschafterdarlehen
Zinsertrége aus Creditshelf Darlehen
Ubrige Zinsertrége
Summe Zinsertrige

davon nicht zahlungswirksam
Zinsen fur Anleihen
Zinsaufwand aus Gesellschafferdarlehen
Ubrige Zinsaufwendungen fiir Darlehen gegeniiber Kreditinstituten
Erbbauzinsen
Summe Zinsaufwendungen

davon nicht zahlungswirksam

Gesamt

3.8. Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern betragen im laufenden Geschafts-

jahr TEUR -0,4 (Vorjahr: TEUR 17,6). Die auf die

Renditeliegenschaften entfallende Grundsteuer wird
in den Aufwendungen aus Vermietung ausgewiesen.

2017/2018

5205

48,9

5.6

575,0

0.0

-2.360,2

-368,0

-2.555,5

-263,0

-5.546,7

-870,2

-491M,7

2016/2017

4429

01

443,0

4429

-2.104,7

-566,2

-1.836,2

-189.7

-4.696,8

-1.310,8

-4.253,8



3.9.  Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:

TEUR

Periodenergebnis (unverwissert)
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen

Periodenergebnis (verwissert)

Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (unverwissert)
Potentielle Wandlungsaktien

Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Berichtsperiode (verwiissert)

Ergebnis je Aktie (EUR)
Unverwissert

Verwiissert

2017/2018

30.918,5

21279

33.046,4

26.775.026

14.792.787

41.567.813

1,15

0,80

2016/2017

37.405,0

2.104,7

39.509,7

22.516.050

14.792.787

37.308.837

1,66

1,06

Die Kapitalflussrechnung wurde hinsichtlich des
operativen Teils nach der indirekten Methode erstellt.
Es wurde zwischen laufender Geschifts-, Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden. Der zum
Stichtag ausgewiesene Bestand an liquiden Mitteln
enthilt alle innerhalb von drei Monaten nach dem
Bilanzstichtag fdlligen Guthaben und Kontokorrent-
verbindlichkeiten. Die Kapitalflusstechnung zeigt, wie
sich die Zahlungsmittel durch Mittelzufliisse und
Mittelabfliisse im Laufe des Geschiftsjahres verdndert
haben. Entsprechend DRS 21/ IAS 7 (,,Kapitalfluss-
rechnungen”) wird zwischen Zahlungsstromen aus
der laufenden Geschiftstatigkeit und aus Investitions-
und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
belief sich im Geschiftsjahr auf TEUR 14.520,4
(Vorjahr: TEUR 11.983,7). Der positive Cashflow aus
dem operativen Bereich steht in direkten Zusammen-
hang mit der Erhohung des Bestandes an Vermietungs-
objekten, welcher sich in den nachfolgenden Jahren
weiter verbessern wird.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit lag im
Berichtsjahr bei TEUR -146.939,2 (Vorjahr:

TEUR -83.240,8). Die wesentlichen Investitionstétig-
keiten der Gesellschaft im Berichtsjahr umfassen die
Zahlungen fiir die verschiedenen Immobilienerwerbe
in Hohe von TEUR 140.447,2 (Vorjahr:

TEUR 83.249,1).

Der Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit betrug
im Berichtsjahr TEUR 131.398,8 (Vorjahr:

TEUR 62.083,0). Wesentlich waren im Berichtsjahr
die Einzahlungen aus Kapitalerhohungen von
TEUR 24.760,3 (Vorjahr: TEUR 39.552,9) sowie die
Einzahlungen aus Aufnahmen von Darlehen bei
verschiedenen Kreditinstituten in Hohe von insgesamt
TEUR 115.968,0 (Vorjahr: TEUR 33.200,0) und die
Einzahlung aus der aus Unternehmensanleihen von
TEUR 40.000,0 (Vorjahr: TEUR 0,0). Diesen Einzahlun-
gen standen im Wesentlichen die Auszahlungen fiir
die Tilgung von Krediten von TEUR 32.621,9 (Vor-
jahr: TEUR 2.588,4) und die Riickzahlung des in
Anspruch genommenen Kontokorrentdarlehensrah-
mens bei der Obotritia Capital KGaA mit

TEUR 10.702,9 (Vorjahr: TEUR 13.339,7) gegentiber.



5.1.  Finanzrisikomanagement

Durch ihre Geschiftstatigkeit ist die DKR verschiedenen
finanziellen Risiken ausgesetzt. Zu diesen Risiken
zahlen im Wesentlichen das Ausfall-, Liquiditédts- und
Marktrisiko (Zinsrisiko). Dementsprechend besteht
ein richtlinienbasiertes Risikomanagementsystem,
welches durch den Bereich Corporate Finance gesteuert
wird. Der Rahmen der Finanzpolitik wird durch den
Vorstand festgelegt und durch den Aufsichtsrat iberwacht.

5.1.1.  Ausfallrisiken

Als Ausfallrisiko gilt das Risiko eines Verlustes, wenn
ein Geschiftspartner seinen vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen nicht nachkommt. Dies konnen im
wesentlichen Mieter als auch Banken sein. Um
diesem Risiko entgegenzutreten geht die DKR grund-
satzlich nur Geschiftsverbindungen mit kreditwiirdigen
Vertragsparteien und holt entsprechende Sicherheiten
ein. Dazu verwendet die DKR verfiigbare Finanzinfor-
mationen, um die Bonitdt der Geschiftspartner zu
bewerten. Das Risikoexposure der Gesellschaft wird
fortlaufend tiberwacht.

Weiterhin bestehen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen gegeniiber einer Vielzahl von Kunden, so
dass nur eine geringe Risikokonzentration vorliegt.
Bestehende Forderungen werden regelmifiig auf ihre
Werthaltigkeit tiberpriift. Wertberichtigungen werden
dabei grundsatzlich auf Basis der Altersstruktur der
Forderungen durchgefiihrt.

Die im Abschluss erfassten finanziellen Vermdogens-
werte abziiglich etwaiger Wertminderungen stellen
das maximale Ausfallrisiko der Gesellschaft dar. Dabei
finden erhaltene Sicherheiten keine Berticksichtigung.
Es bestehen keine iiberfélligen nicht wertgeminderten
Forderungen.

5.1.2. Liquiditdts- und Finanzierungsrisiko

Als Liquiditdtsrisiko wird das Risiko bezeichnet,
dass die DKR ihren Zahlungsverpflichtungen

zu einem vertraglich vereinbarten Zeitpunkt nicht
nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditét erfolgt eine Liquiditats-
planung, die fortlaufend die erwarteten Liquiditats-
bediirfnisse den erwarteten Liquiditdtszufliissen
gegeniiberstellt. Dabei steuert die DKR Liquiditats-
risiken durch das Halten von angemessenen Riicklagen
und Kreditlinien sowie durch fortlaufende Soll/Ist-
Abgleiche der prognostizierten und tatsachlichen
Cashflows unter Einbeziehung der Filligkeitsprofile
von Forderungen und Verbindlichkeiten.

Die folgenden Tabellen zeigen die vertraglichen und undiskontierten

Auszahlungen der bilanzierten Verbindlichkeiten nach Restlaufzeit:

Restlaufzeit zum 30.09.2018 in TEUR

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggii. Anderen Kreditgebern'
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen
Verbindlichkeiten aus der Unfernehmensanleihe
Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Restlaufzeit zum 30.09.2017 in TEUR

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten ggi. Anderen Kreditgebern'
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen
Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

'In Anspruch genommene jederzeit riickzahlbare Kreditlinie

Die Gesellschaft kann Kreditlinien in Anspruch
nehmen. Der gesamte, noch nicht in Anspruch
genommene Betrag belduft sich zum Bilanzstichtag
auf rund TEUR 27.515,8 (Vorjahr: TEUR 15.480,9).
Die Gesellschaft erwartet, dass sie ihre Verbindlichkeiten
aus operativen Cashflows, dem Zufluss der fallig
werdenden finanziellen Vermogenswerte und Kapital-
mafinahmen sowie den bestehenden Kreditlinien
jederzeit erfiillen kann. Daneben bestehen geschitzte

Restlaufzeiten

Buchwert bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
156.180,7 8.743,2 121.075,3 26.362,7
116,2 116.2 00 00
37.261,7 261,7 37.000,0 00
40.242,6 242,6 00 40.000,0
7914,6 51,5 453,2 7.4099
1.023.4 1.023,4 00 00
6409 6409 0.0 0,0

Restlaufzeiten

Filligkeit bis zu

Buchwert 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
72.825,6 31.578,9 26.002,7 15.244,0
10.819.1 10.819,1 0,0 00
37.261,7 2617 37.000,0 0,0
41899 239 1093 4.056,7
1173 11173 0,0 0,0
2492 2492 0,0 00

kiinftige Zahlungsabfliisse aus Zinsen auf finanzielle
Verbindlichkeiten innerhalb eines Jahres von rund
TEUR 6.174,3 (Vorjahr: rund TEUR 2.531,7), von
mehr als einem, aber weniger als fiinf Jahren von
rund TEUR 13.461,4 (Vorjahr: rund TEUR 5.194,5)
und nach mehr als fiinf Jahren von rund

TEUR 3.215,1 (Vorjahr: rund TEUR 2.078,0).

Die zukiinftigen Zinszahlungen fiir Leasing sind
in 6.2 dargestellt.



Bei 4 Kreditvertragen fiir 8 Objekte sind gemaf}
Kreditvertrdgen Instandhaltungsriicklagen in Hohe
von monatlich TEUR 33,5 vereinbart worden. Hinzu
kommen einmalige bereits getdtigte Instandhaltungs-
riicklagen in Hohe von TEUR 497,0 (Vorjahr:

TEUR 409,1). Zum Bilanzstichtag waren Instand-
haltungsriicklagen von TEUR 1.328,3 (Vorjahr:

TEUR 899,9) angespart worden. Eine Verfiigung

fir Instandhaltungsmaflnahmen ist gegen Rech-
nungsvorlage moglich.

Bei einem Teil der Darlehensvertrage bestehen
Verpflichtungen zur Einhaltung bestimmter Financial
Covenants. Diese umfassen in der Regel Standard-
kennziffern wie zum Beispiel DSCR, ICR und LTV
oder einzuhaltende Instandhaltungsriicklagen bei
bestimmten Objekten. Bei einer Verletzung der
vereinbarten Kreditvorgaben konnte es zu einer
vorzeitigen Riickzahlungsverpflichtung kommen, was
in Einzelfdllen die Liquiditdt stark beeintrachtigen
konnte. Zum Stichtag 30. September 2018 wurden
alle Auflagen aus Kredit- und Anleihevertrigen
eingehalten.

Die bilanzierten finanziellen Vermogenswerte haben
keine festen Filligkeiten und werden insofern als
kurzfristig kategorisiert.

Weiterhin ist die DKR grundsatzlich darauf angewiesen,
zur Refinanzierung der laufenden Geschaftstatigkeit
oder fiir Akquisitionen Fremdkapital zu angemessenen
Konditionen erhalten zu konnen. So konnen beispiels-
weise Krisen an den internationalen Finanzmaérkten die
Fremdkapitalfinanzierung erschweren und dann zu
Liquiditdtsproblemen fithren. Wenn daraus folgend
der Kapitaldienst nicht mehr gedeckt werden sollte,
konnten Kreditgeber zwangsweise Verwertungen von
Immobiliensicherheiten veranlassen, wobei Notver-
kdufe zu erheblichen finanziellen Nachteilen fiihren
konnten. Insofern nutzt die DKR fortlaufend giinstige
Marktbedingungen aus, um die Finanzierung giinstig
und nachhaltig auszurichten.

Dies trifft ebenfalls auf die begebenen Wandel-
anleihen zu.

5.1.3.  Zinstinderungsrisiko

Auf Grund ihrer Geschiftsaktivitdt ist die DKR einem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Dieses besteht dabei
insbesondere bei variabel verzinslichen Darlehen und
bei der Neufestsetzung von Konditionen festverzinsli-
cher Darlehen nach Ablauf der Zinsbindungsfrist,
wenn sich durch Zinsanhebungen der EZB hohere
Zinszahlungen ergeben.

Zur Absicherung setzt die DKR, wenn erforderlich,
derivative Finanzinstrumente wie Zinsswaps oder
Caps ein, die das Zinsanderungsrisiko bzw. die
Zinssensitivitdt bei steigenden Zinssdtzen minimieren.
Die Gesellschaft hat zum 30. September 2018 keine
Zinssicherungsinstrumente. Fiir spekulative Zwecke
werden keine Derivate eingesetzt.

Dartiber hinaus ist die DKR fortlaufend in Gesprachen
mit den Bankpartnern, um auslaufende Zinsbindungs-
fristen rechtzeitig zu verldngern oder Darlehen vorzeitig
abzulosen oder ggf. umzuschulden. Hierbei kommen
grundsitzlich auch Forward-Darlehen in Betracht.

Zum 30. September 2018 bestehen ausschlieflich
Darlehen mit einem festen Zinssatz. Nur einzelne
Darlehen haben einen variablen Zinssatz, der in
Abhingigkeit der Marktentwicklung Schwankungen
unterliegt.

Wiren die Zinssétze im Berichtszeitraum um 1%
hoher (niedriger) gewesen, dann wire das Jahres-
ergebnis um TEUR 703,5 niedriger (2016/2017:
TEUR 414,4) bzw. TEUR 698,5 hoher (2016/2017:
TEUR 417,2) gewesen.

5.1.4. Nettoergebnisse aus Finanzinstrumenten
Die Nettogewinne und -verluste aus Finanz-
instrumenten verteilen sich auf die jeweiligen
IAS 39-Bewertungskategorien wie folgt:

30.09.2018 IAS 39 Kategorie
Darlehen und Forderungen LaR
Finanzielle Verbindlichkeiten FLaC
30.09.2017 IAS 39 Kategorie
Darlehen und Forderungen LaR
Finanzielle Verbindlichkeiten FLaC

5.1.5.  Saldierung finanzieller Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten
Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
werden aufgrund von Globalnettingvereinbarungen
nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein
durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung
besteht und ein Ausgleich auf Nettobasis beabsichtigt
ist. Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewdhnlichen
Geschiftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die
Globalnettingvereinbarung nur einen bedingten
Anspruch auf Verrechnung. In diesem Falle werden
die finanziellen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten
am Bilanzstichtag mit ihren Bruttobetrdgen in der
Bilanz ausgewiesen.

In der Bilanz zum 30.09.2018 wurden branchentiblich
Forderungen aus noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten von TEUR 6.940,5 (30.09.2017: TEUR 4.113,7)
mit erhaltenen Anzahlungen aus Betriebskostenvor-
auszahlungen in Héhe von TEUR 5.009,5 (30.09.2017:
TEUR 3.346,1) verrechnet.

Zinsen in TEUR

575,0

-5.546,7

Zinsen in TEUR

443,0

-4.696,8

Wertberichtigungen in TEUR

-256,7

00

Wertberichtigungen in TEUR

-129,2

0.0



5.2. Kapitalsteuerung

Ziele der Kapitalsteuerung sind die Aufrechterhaltung
einer hohen Bonitdt sowie die Maximierung des
Shareholder Value, indem ein optimales Verhiltnis
zwischen Eigen- und Fremdkapital angestrebt wird

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt dar:
In TEUR

Eigenkapital

Bilanzsumme

Eigenkapitalquote in %

Die Eigenkapitalquote nach REIT-Gesetz stellt sich wie folgt dar:

In TEUR

Eigenkapital
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien / unbewegliches Vermdgen

Eigenkapitalquote in %

Eine weitere Steuerungsgrofie ist der Loan-to-Value,
welcher das Verhiltnis der Nettofinanzverbindlich-
keiten zum Wert der bilanzierten Immobilienwerte

In TEUR

Finanzverbindlichkeiten

abzuglich Zahlungsmittel

abzuglich kurzfristig kindbare Finanzanlagen
Nettofinanzverbindlichkeiten
Renditeliegenschaften

Anzahlungen auf akquirierte Renditeliegenschaften
Summe Immobilienvermégen

Loan-to-Value (LTV), %

(Eigenkapitalquote) und die Vorgaben des REIT-
Gesetzes eingehalten werden, welche eine
Mindesteigenkapitalquote von 45 % vorschreiben.

30.09.2018 30.09.2017
209.762,4 1564.736,0
4529329 280.674,5

46,3 55,1

30.09.2018 30.09.2017
209.762,4 164.736,0
418.707,3 275.4339

50,1 56,2

darstellt. Die DKR strebt einen LTV im Rahmen von
50 bis 55% an:

30.09.2018 30.09.2017
231.596,4 118.723,2
-140,6 -1.160,5
-7.425,5 0.0
224.030,3 117.562,7
418.707,3 275.4339
18.518,5 4131
437.225,8 275.847,0
51,2% 42,6 %

5.3. Beizulegender Zeitwert von Vermogensgegenstinden und Verbindlichkeiten

Die IFRS bestimmen den Ansatz eines beizulegenden
Zeitwertes (Fair Value) bei verschiedenen Vermogens-
werten und Verbindlichkeiten.

Der beizulegende Zeitwert ist im IFRS 13 definiert und
soll unter Verwendung moglichst marktnaher
Bewertungsmethoden und Inputparameter bestimmt
werden. Dabei unterteilt eine Bewertungshierarchie
die Inputdaten nach ihrer Qualitdt in drei Stufen:

Auf aktiven Markten fiir identische
Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten notierte
(unverdndert iibernommene) Preise, wie zum
Beispiel Borsenkurse

Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um
die auf Stufe 1 berticksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fiir den Vermodgenswert oder
die Verbindlichkeit entweder direkt oder indirekt
(d.h. in Ableitung von Preisen) beobachten lassen

In TEUR

Renditeliegenschaften

Summe Aktiva

Nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basierende Faktoren fiir die Bewertung des
Vermogenswerts oder der Verbindlichkeit

Soweit Inputfaktoren verschiedener Stufen Anwendung
finden, wird der beizulegende Zeitwert der jeweils
niedrigeren Hierarchiestufe zugeordnet. Die Gesellschaft
erfasst Umgruppierungen zwischen verschiedenen
Stufen grundsitzlich zum Ende der Berichtsperiode in
der die Anderung eingetreten ist. Im Geschiftsjahr
2017/2018 erfolgten keine Umgliederungen zwischen
den jeweiligen Hierarchiestufen.

Die zum beizulegenden Zeitwert in der Bilanz
erfassten Vermogensgegenstinde und Verbindlich-
keiten stellen sich wie folgt dar:

Bewertungshierarchie 30.09.2018 30.09.2017
Stufe 3 418.707,3 275.4339
418.707,3 275.433,9



Daneben bestehen folgende Finanzinstrumente, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt werden:

30.09.2018

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte
Liquide Mittel

Summe finanzielle Vermdgenswerte

Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten

Verbindlichkeiten ggii. Anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen (FK- Komponente)
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihe
Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

IAS 39
Kategorie?

LaR
LaR

LaR

FLaC
FLaC
FLaC
FLaC
FLaC
FLaC

FLaC

Buchwert in
TEUR

7724

11.523,0

140,5

12.435,9

1565.223,0

16,2

36.098,9

40.158,4

7914,6

1.0234

2585

280.951,4

Fair Value in
TEUR

772,4

11.523,0

140,5

12.435,9

150.780,1

116,2

154.014,8

42.000,0

7914,6

1.0234

2585

356.157,6

Bewertungs-
hierachie

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

30.09.2017

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Liquide Mittel

Summe finanzielle Vermdgenswerte

Verbindlichkeiten ggi. Kreditinstituten

Verbindlichkeiten ggti. Anderen Kreditgebern
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen (FK- Komponente)
Verbindlichkeiten aus Leasing

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

IAS 39
Kategorie

LaR

LaR

LaR

FLaC

FLaC

FLaC

FLaC

FLaC

FLaC

Buchwert in
TEUR

222,6

1.668,7

1.160,5

3.051,8

72.363,1

10.819,1

35.541,0

41899

1.117.3

2447

124.275,1

Fair Value in
TEUR

222,6

1.668,7

1.160,5

3.051,8

72.391,5

10.819.1

144.763,3

41899

1.117.3

2447

233.525,8

Bewertungs-
hierachie

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 1

Stufe 2

Stufe 2

Stufe 2

2 LaR: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen); FLaC: Financial Liabilities at Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden)

Der beizulegende Zeitwert langfristiger Vermdgens-
werte oder Verbindlichkeiten entspricht dem Barwert
der erwarteten Zahlungen unter Berticksichtigung
laufzeit- und risikokongruenter Marktzinsen. Kurz-
fristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie sonstige Vermogenswerte und liquide Mittel
entsprechen daher anndhernd ihren beizulegenden

Zeitwerten.



6.1.  Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhdltnisse

Die Gesellschaft hat folgende finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Vertrigen:

TEUR

Asset- und Propertymanagementverirdge
Vertrage Uber Verwaltungsumlage
Fahrzeugleasing
Gesamt
davon bis zu 1 Jahr
davon Uber ein Jahr bis funf Jahre (undiskontiert)

davon tber finf Jahre (undiskontiert)

Am Bilanzstichtag 30. September 2018 hat die
Gesellschaft Kaufpreisverpflichtungen aus notariell
beurkundeten Kaufvertrdagen fiir Objekte in Schwedt,
Frankfurt/Oder, Altentreptow, Rudolstadt, Wolgast,
Salzwedel und Uelzen, Merseburg, Mainleus und

30.09.2018 30.09.2017
7.381,0 5.446,0
5511 334,2

22,1 0.0
1.954,2 5.780,2
3.014,4 2.166,8
49398 3.613,3

0.0 0.0

Erkner in Hohe von insgesamt EUR 19,6 Mio. fiir die
Kaufpreishinterlegungen auf Notaranderkonten
erfolgt sind.

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhdltnisse.

6.2. \Verpflichtungen aus Leasingverhdltnissen

Finance Leasing als Leasingnehmer
Als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsvertrigen
bestehen langfristige Leasingverbindlichkeiten,

in TEUR

Mindestleasingzahlungen 30.09.2018
davon Zinszahlungen

davon Tilgungen
Mindestleasingzahlungen 30.09.2017
davon Zinszahlungen

davon Tilgungen

Die Erbbaurechtsvertrage haben eine Restnutzungs-

dauer von durchschnittlich 44,75 Jahren und werden
durch Wertsicherungsklauseln an vereinbarte Indizes
angepasst. Im Berichtsjahr fanden keine Indexanpas-

die in den Folgejahren zu Auszahlungen fiihren.

Diese verteilen sich wie folgt:

Summe

28.036,3

201217

7914,6

12.886,7

8.696,8

41899

bis zu 1 Jahr

507,5

456,0

51,5

251,7

2278

239

1 bis 5 Jahre

2.030,3

1.5771

453,2

1.006,9

8975

109.3

iiber 5 Jahre

25.498,5

18.088,6

74099

11.628,1

7.571,5

4.056,7

sungen statt. Weiterhin liegen zum Teil Verldnge-

rungsoptionen vor. Eventualmietzahlungen lagen

ebenfalls nicht vor.



6.3. Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Die der Gesellschaft nach IAS 24 nahestehenden
Unternehmen und Personen umfassen nachfolgende
Gruppen:

Mutterunternehmen,

Weitere Gesellschafter,

Sonstige nahestehende Unternehmen - hierunter
fallen die Tochterunternehmen, Gemeinschafts-
unternehmen und assoziierten Unternehmen

der Gesellschafter mit mindestens mafigeblichen
Einfluss sowie von der Geschiftsfiihrung kontrol-
lierte Unternehmen,

Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
der Gesellschaft sowie des Vorstands und des
Aufsichtsrats der Muttergesellschaft sowie deren
nahe Familienangehorige.

Die Gesellschaft unterhadlt geschiftliche Beziehungen
zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im
Wesentlichen umfassen diese Beziehungen Finanz-
dienstleistungen durch kurzfristige Liquiditatsbereit-
stellungen auf Basis von abgeschlossenen Rahmen-
vertrdgen sowie Dienstleistungen.

Der Umfang der Transaktionen mit den nahestehenden
Unternehmen ist im Folgenden dargestellt:

Die Obotritia Capital KGaA ist an der Deutsche
Konsum REIT AG wesentlich beteiligt. Fir die
Nutzung von Geschéftsraumen, die Bereitstellung
von Biiroausstattung und Verwaltungspersonal
einschlieflich der Tatigkeit des Vorstands wurde von
der Obotritia Capital KGaA im Berichtszeitraum eine
Umlage von TEUR 414,2 (2016/2017: TEUR 334,2)
im Rahmen des abgeschlossenen Geschéftsbesorgungs-
vertrags in Rechnung gestellt.

Mit Vertrag vom 13.04.2013 und Nachtrag vom
30.06.2016 sowie 01.12.2016 wurde der DKR von der
Obotritia Capital KGaA eine Kreditlinie im Rahmen
eines Kontokorrentdarlehensrahmens von

TEUR 25.000 gewédhrt. Das Darlehen wird auf Anfor-
derung der Deutsche Konsum REIT-AG ausgezahlt
und ist jederzeit, aber spatestens zum Ende der
Vertragslaufzeit am 31.12.2023 zuriickzuzahlen.

Es entstehen ausschlief3lich auf den ausstehenden
Betrag Zinsen, Bereitstellungszinsen werden nicht
zusdtzlich berechnet. Im Geschiftsjahr 2017/2018
wurden davon bis zu TEUR 17.119,1 in Anspruch
genommen (2016/2017 TEUR 23.518,5) und zeitnah
teilweise getilgt. Zum Stichtag 30.09.2018 bestand
eine Verbindlichkeit von TEUR 116,2 (30.09.2017:
TEUR 10.819,1). Fiir Uberzahlungen werden die
gleichen Vertragsbedingungen angewandyt, die fiir die
Inanspruchnahme gelten. Fiir diese Fille wurde ein
Darlehensrahmenvertrag mit Datum vom 30.04.2015
abgeschlossen. Der Zinssatz betragt 8,0 % p.a. Die
Zinszahlungen werden gestundet und sind spdtestens
mit Beendigung des Darlehens féllig. Fiir das Geschafts-
jahr 2017/2018 wurden Zinsertrage von TEUR 520,5
erzielt (2016/2017: TEUR 442,9) und Zinsaufwendungen
von TEUR 368,0 (2016/2017: TEUR 566,3) geleistet.

Es besteht ein Verwaltervertrag mit der GV Nordost
Verwaltungsgesellschaft mbH, Rostock, tiber das
Property Management des wesentlichen Immobilien-
bestandes. Die vereinbarte Vergiitung betrédgt je nach
Objekt monatlich zwischen 2% und 3% der erhaltenen
Nettomietertrage (zzgl. Umsatzsteuer). Im Berichts-
zeitraum sind Aufwendungen in Hohe von

TEUR 913,0 (2016/2017: 593,8) angefallen.

Weiterhin besteht ein Management- und Beratungs-
vertrag mit der Elgeti Brothers GmbH, Berlin. Die
vereinbarte Vergilitung betragt jahrlich 0,5% des
Bruttovermogenswertes der Immobilien, berechnet
anhand der Erwerbspreise und Transaktionskosten
und wird in vierteljahrlichen Abschldgen entrichtet.
Im Berichtszeitraum betrugen die Aufwendungen
TEUR 1.283,5 (2016/2017: 667,8).

Weiterhin hat die Gesellschaft kurzfristig tiberschiissige
Liquiditdt in den Erwerb von Darlehen tiber die
Creditshelf AG, Frankfurt, angelegt. Aufgrund der
Hohe der Beteiligung der von der Obotritia Capital
KGaA gehaltenen Anteile, ist die Creditshelf AG als
nahestehende Person einzustufen. Alle Transaktionen
erfolgen zu marktiiblichen Bedingungen. Im Geschifts-
jahr 2017/2018 hat die DKR dadurch Zinsertrage in
Hohe von TEUR 48,9 erzielt. Als Vermittlungsprovision
fiir den Darlehenserwerb hat Creditshelf von der DKR
TEUR 5,1 erhalten.

In der Bilanz bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Personen:

TEUR

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
gegen Obotritia Capital KGaA
Sonstige nahestehende Unternehmen
Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern

gegen Obotritia Capital KGaA

An nahestehende Personen wurden keine Kredite und
Vorschiisse gewdhrt. Nahe Familienangehorige des
Vorstands und des Aufsichtsrats haben keinen
Einfluss auf die unternehmerischen Entscheidungen
der Gesellschaft.

30.09.2018 30.09.2017
00 2901

00 5.0

116,2 10.819.1



6.4. Aufsichtsrat und Management

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Name

Hans-Ulrich Sutter
Aufsichtsratsvorsitzender
Dusseldorf

Achim Betz
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender
Nartingen

Johannes C.G. (Hank) Boot
London

Nicholas Cournoyer
London

Kristian Schmidt-Garve
Minchen (seit 8. Mdrz 2018)

Beruf

Diplom-Kaufmann ,
Aufsichtsrat

Wirtschaftsprifer, Steuerberater,
Diplom-Kaufmann,

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

Best Audit GmbH Wirtschafts-
prafungsgesellschaft, Hannover
(Managing Partner)

Fondsmanager,
Lotus AG, Munchen

Fondsmanager,
Montpelier Capital Advisors,
Monaco

Rechtsanwalt, LL.M.,
MIG Verwaltungs AG (Vorstand),
Munchen

Die Vergiitung des Aufsichtsrats im Geschiftsjahr
betrug TEUR 30,0 (2016/2017: TEUR 27,5) ohne
Umsatzsteuer. Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden

keine Kredite und Vorschiisse gewahrt; ebenso

wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten von

Aufsichtsratsmitgliedern eingegangen.

Mitgliedschaften in anderen Kontrollgremien

TAG Colonia-Immobilien AG, Hamburg
(Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender)

Hevella Capital GmbH & Co. KGaA, Potsdam
(Aufsichtsratsvorsitzender)

Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG, Frank-
furt am Main (Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender)

Deutsche Industrie REIT-AG, Rostock (bis
22. Januar 2018: Deutsche Industrie Grund-
besitz AG) (Aufsichtsratsmitglied)

Berentzen AG, Haseliinne (Aufsichtsratsmit-
glied)

Keine

Cynora GmbH, Minchen (Vorsitzender des
Beirats)

Nfon AG, Miinchen (Aufsichtsratsvorsitzender)
bis 9. April 2018

Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Name Beruf

Rolf Elgeti Diplom-Kaufmann

Vorstandsvorsitzender CEO
Potsdam

Alexander Kroth Diplom-Kaufmann

Vorstandsmitglied CIO
Berlin

Mitgliedschaften in anderen Kontroligremien

TAG Immobilien AG, Hamburg (Aufsichisrats-
vorsitzender)

Deutsche Leibrenten Grundbesitz AG, Frank-
furt am Main (Aufsichtsratsvorsitzender)
creditshelf Aktiengesellschaft, Frankfurt am
Main (Aufsichtsratsvorsitzender) (seit 25. Mai
2018)

Staramba SE, Berlin (Mitglied des Verwal-
tungsrats)

HLEE (Highlight Event and Entertainment AG)
Pratteln, Schweiz (Mitglied des Verwaltungs-
rats) (seit 29. Juni 2018)

Laurus Property Partners, Miinchen (Mitglied
des Beirats)

Fair Value REIT-AG, Miinchen (bis 30. Novem-
ber 2017, Aufsichtsratsvorsitzender)

Keine

Christian Hellmuth Diplom-Kaufmann (FH) Keine

Vorstandsmitglied CFO
Berlin

Die Beziige des Vorstands belaufen sich fiir das
Geschaftsjahr 2017/2018 auf TEUR 344,6
(Vorjahr: TEUR 131,3). Die Vergiitung des Vorstands
Rolf Elgeti erfolgt durch Kostenumlage und betrégt
TEUR 71,3 (Vorjahr: TEUR 71,3) von der Obotritia
Capital KGaA. Es bestehen keine dariiber hinaus
gewdhrten Zuwendungen.

Die Beziige der Vorstandsmitglieder im Geschéftsjahr
2017/2018 setzen sich wie folgt zusammen:

Herr Rolf Elgeti TEUR 71,3 (feste Vergiitung)

Herr Alexander Kroth TEUR 128,3 (feste Vergiitung)
zuziigl. TEUR 107,4 (variable Vergiitung)

Herr Christian Hellmuth TEUR 120,0 (feste Vergiitung)
zuziigl. TEUR 107,4 (variable Vergiitung)

Fiir Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstandsver-
giitung wird auf den Vergiitungsbericht im Lagebericht
der DKR verwiesen.



6.5. Konzernabschluss

Die DKR wird nicht mehr als Tochtergesellschaft in
den Konzernabschluss der Obotritia Capital KGaA,
Potsdam, einbezogen.

6.6. Honorar des Abschlusspriifers

Das fiir das Geschiftsjahr 2017/2018 berechnete
Honorar fiir den Abschlusspriifer DOMUS AG

von TEUR 89,6 (2016/2017: TEUR 203,6) beinhaltet
Honorare jeweils zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer
ausschliefllich fiir Abschlusspriifungsleistungen in
Hohe von TEUR 82,8 (2016/2017: TEUR 121,6),
andere Bestatigungsleistungen von TEUR 1,9
(2016/2017: TEUR 81,1) sowie sonstige Leistungen
in Hohe von TEUR 4,9 (2016/2017: TEUR 0,9).

Die anderen Bestdtigungsleistungen betreffen die
Priifung nach §1 Abs. 4 REIT-Gesetz zum 31.12.2017.
Aus Nachberechnungen sind TEUR 2,8 (2016/2017:
TEUR 42,0) periodenfremde Honorare enthalten.

6.7.  Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Mit Nutzen- und Lastenwechsel am 01. Oktober 2018
sind die erworbenen Objekte in Schwedt, Frankfurt/
Oder, Rudolstadt, Wolgast, Salzwedel und Uelzen in
das Eigentum der Gesellschaft iibergegangen.

Mit notariellen Beurkundungen im September,
Oktober und November 2018 wurden acht weitere
Einzelhandelsimmobilien in Altentreptow (Mecklen-
burg-Vorpommern), Merseburg (Sachsen-Anhalt),
Mainleus (Bayern), Erkner (Brandenburg), Hof
(Bayern, Dortmund (Nordrhein-Westfalen), Weida
(Thiiringen) sowie Bad Harzburg (Niedersachsen)
erworben. Das Investitionsvolumen fiir diese Objekte
betrdgt rund EUR 24 Mio., die als kurzfristige Kaufpreis-
zahlungsverpflichtungen bestehen. Die annualisierte
Miete der ertworbenen Objekte betrdgt mehr als
EUR 2 Mio.. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgt
voraussichtlich zum 01. Januar 2018.

Fremdkapitalseitig wurden am 16. und 19. Oktober
zwei Darlehen bei der Sparkasse Oder-Spree sowie der
Stadtsparkasse Schwedt tiber EUR 5,0 Mio. und

EUR 3,0 Mio. aufgenommen und ausgezahlt. Beide
Darlehen haben eine Laufzeit von acht Jahren und
werden mit jeweils 2,09 % p.a. verzinst.

Unter Ausnutzung des Genehmigten Kapitals 2018
und mit Zustimmung des Aufsichtsrats, hat die DKR
am 22. November 2018 eine bezugsrechtslose Barka-
pitalerh6hung in Hohe von 10% des Grundkapitals
durchgefiihrt. Dabei wurden 2.723.631 neue nenn-
wertlose Stiickaktien zu einem Bezugspreis von

EUR 11 je Aktie ausgegeben. Daraus flossen der DKR
Nettoerldse von rund EUR 29,3 Mio. zu, die fiir den
Ankauf weiterer Objekte verwendet werden sollen.

6.8. Corporate Governance Kodex

(Erkldrung zum Deutschen Corporate Governance Kodex nach § 161 AkiG)

Am 12.09.2018, Erganzung vom 12.11.2018, haben
Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Konsum
REIT-AG die aktuelle Entsprechenserkldrung zum
Deutsche Corporate Governance Kodex nach §161
AktG abgegeben.

Die Erklarung wurde den Aktiondren unter
www.deutsche-konsum.de dauerhaft zuganglich
gemacht.

Potsdam, 5. Dezember 2018

m A

Rolf Elgeti Alexander Kroth
Vorstandsvorsitzender Vorstand

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

,» Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsédtzen der
Jahresabschluss zum 30. September 2018 ein den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt und im Lagebericht der Geschiftsverlauf
einschliefflich des Geschiftsergebnisses und die Lage
der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie, die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der
Gesellschaft beschrieben sind.”

Potsdam, 5. Dezember 2018

m A

Rolf Elgeti Alexander Kroth
Vorstandsvorsitzender Vorstand

"

'
/Christian Hellmuth
Vorstand

/ hristian Hellmuth
Vorstand


http://www.deutsche-konsum.de/fileadmin/content/investorrelations/entsprechenserkl%C3%A4rungen/Entsprechenserkl%C3%A4rung_zum_Deutschen_Corporate_Governance_Kodex_06_02_201....pdf

An die Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf

Vermerk iiber die Priifung des Einzelabschlusses
und des Lageberichts

Priifungsurteile

Wir haben den Einzelabschluss der Deutsche Konsum
REIT-AG - bestehend aus der Bilanz zum 30. September
2018, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und der Eigenkapitalverdnderungsrechnung
fiir das Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum
30. September 2018 sowie den Anhang, einschlieflich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungsle-
gungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Deutsche Konsum REIT-AG fiir das
Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum 30. Septem-
ber 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Einzelabschluss in allen
wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach

§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsédchli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. September 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschiftsjahr vom 1. Oktober 2017 bis zum

30. September 2018 und

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

Gemafs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkliaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Eiwendungen gegen die
Ordnungsmafligkeit des Einzelabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Einzelabschlusses

und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung

(Nr. 537/2014; im Folgenden , EU-APrVO*) unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maéfiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschluss-
priifers fiir die Prifung des Einzelabschlusses und

des Lageberichts” unseres Bestdtigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den
europarechtlichen sowie den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten

in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Dartiber hinaus erkldren wir gemaf Artikel 10
Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen
Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO
erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile
zum Einzelabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen:

die tibrigen Teile des Geschaftsberichts, mit
Ausnahme des gepriiften Einzelabschlusses und
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks,

den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10
des Deutschen Corporate Governance Kodex,

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

die Erklarung zur Unternehmensfithrung nach
§ 289f HGB.

Unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen und dementsprechend geben wir
weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

wesentliche Unstimmigkeiten zum Einzelab-
schluss, zum Lagebericht oder unseren bei der
Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

und des Aufsichtsrats fiir den Einzelabschluss

und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Einzelabschlusses, der den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend
nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und dafiir, dass der Einzelabschluss
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdachli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Einzelabschlusses zu ermoglichen, der frei von

wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Unternehmens zur Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundla-
ge des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, es sei
denn, es besteht die Absicht die Gesellschaft zu
liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbetriebs
oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Finzelabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu konnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Einzelabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Einzelabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Einzelabschluss sowie mit den bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang



steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Einzelabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungs-
mafiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Verstdflen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Einzelabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgeméfies
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Einzelabschluss und im
Lagebericht, planen und fithren Priifungshandlun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priiffungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei Verstoflen hoher als bei Unrichtigkeiten, da
Verstofie betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das Aufderkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die
Priifung des Einzelabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiir die Priifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu planen,

die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil
zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten
Werte und damit zusammenhédngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicher-
heit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungs-
vermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Einzelabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Einzelabschlusses einschlief3lich
der Angaben sowie ob der Einzelabschluss die
zugrunde liegenden Geschiftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Einzelabschluss unter Beach-
tung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und der ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

fithren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrundeliegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Priifungsfeststellungen, einschlieflich etwaiger
Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen eine Erkldrung ab, dass wir die
relevanten Unabhédngigkeitsanforderungen eingehalten
haben, und ertrtern mit ihnen alle Beziehungen und
sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise
angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhingigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen
Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit
den fiir die Uberwachung Verantwortlichen erdrtert
haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung
des Einzelabschlusses fiir den aktuellen Berichts-
zeitraum am bedeutsamsten waren und daher die
besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind.

Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungs-
vermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-

schriften schliefien die 6ffentliche Angabe des
Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche
Anforderungen

Ubrige Angaben geméB Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 8. Mérz
2018 als Jahresabschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden
am 17. Juli 2018 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind
ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2013 als Jahres-
abschlusspriifer der Deutsche Konsum REIT-AG tétig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestdtigungsvermerk
enthaltenen Priifungsurteile mit dem zusdtzlichen
Bericht an den Priifungsausschuss nach Artikel 11
EU-APrVO (Priifungsbericht) im Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer
ist Herr Torsten Fechner.

Berlin, den 11. Dezember 2018

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Prof. Dr. Hillebrand
Wirtschaftspriifer

Fechner
Wirtschaftspriifer



Im Zusammenhang mit der Verdffentlichung des Jahresabschlusses zum 30. September 2018 erklart der
Vorstand die Einhaltung der REIT-Kriterien nach dem REIT Gesetz (REITG) wie folgt:

REIT-Bedingung

REITG Bedingung Stichtag DKR eingehalten
§11 (1)  Streubesitz der Aktien > 15 % 31.12.2017 32,82 Ja
§11(2)  Kein Anleger hélt > 10 % der Akfien 30.09.2018 - Ja
§12 (2a) Unbewegliche Vermdgenswerte von mindestens 75% 30.09.2018 98,3 % Ja

der Aktiva
§12 (30) Mindestens 75% der Umsatzerlése missen aus 30.09.2018 100,0 % Ja

unbeweglichem Vermdgen stammen
§13 Dividendenausschuttung von > 90 % des 30.09.2018 99% Ja

handelsrechtlichen Jahresergebnisses =

s City Pizza & Doner =
§14 Ausschluss des Immobilienhandels 30.09.2018 <01% Ja -
?....‘."" = 2 >, m L]

§15 Mindesteigenkapital von mindestens 45 % 30.09.2018 50,1 % Ja v GEtr‘anRE arkt

§19 Steuerliche Vorbelastung der Ertréige 30.09.2018 n/a Ja PA H K pLATZ 'a B 1

Die Einhaltung der Streubesitzquote am 31. Dezember 2017 wurde der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungs-
aufsicht BaFin am 13. April 2018 mitgeteilt. Die Erkldrung des Vorstands zur Einhaltung der REIT-Kriterien steht
unter dem Vorbehalt der Priifung durch den Wirtschaftspriifer, die voraussichtlich im Januar 2019 erfolgen wird.

Deutsche Konsum REIT-AG
Potsdam, 10. Dezember 2018

Der Vorstand

u A M ¢

Rolf Elgeti Alexander Kroth Christian Hellmuth
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand

Foto: Nahversorgungszentrum Bergen'
‘Harburger StraBe 30, 29303 Bergen




Foto: Einkaufszentrum Plauen
MorgenbergstraBe 41, 08525 Plauen




18.12.2018

Veroffentlichung des finalen Jahresabschlus-
ses/Geschiftsberichts fiir das Geschéftsjahr
2017/2018

14.02.2019

Veroffentlichung der Quartalsmitteilung
zum ersten Quartal des Geschéiftsjahres
2018/2019

21.03.2019

Hauptversammlung, Berlin

15.05.2019
Veroffentlichung des Halbjahresfinanz-
berichts des Geschiftsjahres 2018/2019

14.08.2019
Veroffentlichung der Quartalsmitteilung
zum dritten Quartal des Geschéftsjahres
2018/2019

18.12.2019

Veroffentlichung des finalen Jahres-
abschlusses/Geschéftsberichts fiir das
Geschiftsjahr 2018/2019

Alle Termine finden Sie auf unserer Home-
page unter https://www.deutsche-konsum.de/
in der Rubrik ,Investor Relations” unter dem
Meniipunkt ,Finanzkalender”.
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Kontakt

Deutsche Konsum REIT-AG
Geschéftsanschrift:
August-Bebel-Str. 68

14482 Potsdam

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

Haftungsausschluss

Dieser Geschaftsbericht enthélt zukunftsbezogene
Aussagen. Diese basieren auf aktuellen Einschidtzungen
und unterliegen dementsprechend Risiken und
Unsicherheiten. Insofern kénnen die tatsachlich
eintretenden Ereignisse von den hier formulierten
Aussagen abweichen.

Der Bericht liegt auch in englischer Fassung vor.
In Zweifelsfragen ist die deutsche Version mafigeblich.

Copyright: Deutsche Konsum REIT-AG, Broderstorf
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