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Brief an unsere Aktionare

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

sehr geehrte Damen und Herren,

im ersten Halbjahr haben wir uns intensiv mit der Umsetzung der Sanierungsmaf3nahmen beschaftigt. Die Umset-
zung der Kapitalerhéhung, im Zuge dessen der Debt-to-Equity Swap vollzogen wurde, hatte dabei oberste Prioritat.
Auf der aufRerordentlichen Hauptversammlung wurde die MaRnahme mit groRer Mehrheit beschlossen und im Feb-
ruar 2026 mit der Eintragung im Handelsregister zum Abschluss gebracht. Unsere Finanzverbindlichkeiten haben
sich dadurch um EUR 119 Mio. reduziert und das Eigenkapital dementsprechend um diesen Betrag erhéht. Der
Verschuldungsgrad (LTV) betragt zum Stichtag 31.03.2026 noch 41,1% verglichen zum 30.09.2025 mit 57,8%.
Daneben haben wir im Dezember ein Portfolio mit 8 Objekten zu einem Kaufpreis von EUR 34,7 Mio. beurkundet,
der Nutzen-Lasten-Wechsel fand Ende April 2026 statt. Wir kommen mit der Umsetzung der SanierungsmafRnah-
men voran.

Die operative Entwicklung verlief planmaRig. Die Mieterldse gingen infolge der laufenden Objektverkaufe auf EUR
32,9 Mio. zuriick, wogegen sich das Vermietungsergebnis auf EUR 23,8 Mio. verbesserte. Die Funds from Opera-
tions (FFO) erhéhten sich auf EUR 13,2 Mio., entsprechend EUR 0,20 je Aktie. Der Anstieg resultiert im Wesentli-
chen aus der deutlich reduzierten Zinslast.

Der Fokus liegt weiterhin auf der konsequenten Umsetzung der Sanierungsmafnahmen bis September 2027. Ein
zentraler Bestandteil bleibt die VerauRerung von Immobilien im Volumen von bis zu EUR 220 Mio. (urspriinglich
bis zu EUR 300 Mio.).

Herzliche Gril3e,

Ihr

gy fou . Z =,
Lars Wittan Kyrill Turchaninov
Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)






Unternehmenskennzahlen

Deutsche Konsum Real Estate AG, Broder-
storf

Kennzahlen

1. Oktober 2025 - 31. 1. Oktober 2024 - 31. Veranderung %

Marz 2026 Marz 2025
Gesamtergebnisrechnung (TEUR)
Mieterlose 32.875 35.437 -2.562 -7,2
Ergebnis aus der Vermietung 23.762 20.322 3.439 32,6
EBIT 16.480 14.743 1.737 19,6
Finanzergebnis -7.006 -11.815 4.809 -81,0
Periodenergebnis 6.472 1.033 5.439 >100
FFO 13.185 8.039 5.146 >100
FFO je Aktie (in EUR) 0,20 0,20 0 -0,1
aFFO 12.158 5.252 6.907 >100
aFFO je Aktie (in EUR) 0,18 0,13 0,05 75,8
Ergebnis je Aktie, unverwassert (in EUR) 0,10 0,03 0,07 >100
Ergebnis je Aktie verwassert (in EUR) 0,10 0,04 0,06 >100
Laufende Verwaltungskostenquote (in %) 5,0 6,3 -1,26 -23,0
31. Marz 2026 30. September 2025 Veridnderung %

Bilanzkennzahlen (TEUR)
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 621.851 620.825 1.027 0,2
Bilanzsumme 809.890 816.841 -6.950 -0,9
Eigenkapital 429.204 304.277 124.927 41,1
Finanzielle Verbindlichkeiten 339.481 471.090 -131.609 -27,9
Finanzierungskennzahlen
(net) Loan-to-Value (LTV) (in %) 411 57,8 -16,7 -28,9
Durchschnittl. Zinssatz der Darlehen (in %) 3,63 3,52 0,11 3.1
Durchsc?hrllttl. Zinssatz aller Finanzinstru- 4,01 4,46 0,45 10,1
mente (in %)
IZ_)urchschmttllche Restlaufzeit der Darlehen 44 3.2 1.2 375
(in Jahren)
Zinsdeckungsgrad (Deckungsfaktor) 2,4 0,6 1,8 >100
Immobilienspezifische Kennzahlen
NAV 444.380 316.451 127.929 40,4
NAYV je Aktie (in EUR) 4,04 6,28 -2,24 -35,7
EPRA NTA je Aktie (in EUR) 4,04 6,08 -2,03 -33,5




Aktieninformationen

Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Stlck) 109.926.080 50.351.091 59.574.989 >100
Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen

Aktien in der Berichtsperiode (in Stiick) 65.729.423 44.119.518 21.609.905 49,0
Marktkapitalisierung (in EUR) 187.423.966 95.667.073 91.756.894 95,9
Aktienkurs (in EUR) 1,71 1,90 -0,19 -10,3
Ausgewahlite Portfoliokennzahlen

Anzahl Immobilien 148 150 -2 -1,3
Vermietbare Flache (in m?) 937.081 958.161 -21.080 -2,2
Annualisierte Mieteinnahmen (in TEUR) 62.217 67.107 -4.890 -7,3
Leerstandsrate (in %) 17,1 14,2 29 20,4
Durchschnittl. Restlaufzeit der Mietvertrage, 42 41 0.1 2.0

(in Jahren)



Zwischenlagebericht fiir das erste Halbjahr des Geschaftsjahres 2025/2026

1. Die Deutsche Konsum Real Estate AG

Die Deutsche Konsum Real Estate AG, Broderstorf (im Folgenden ,Unternehmen®, ,Gesellschaft”, ,Deutsche Kon-
sum*“oder ,DKR"), ist ein borsennotiertes Immobilienunternehmen mit Fokus auf deutsche Einzelhandelsimmobilien
fur Waren des taglichen Bedarfs an etablierten Mikrostandorten. Der Schwerpunkt der Aktivitdten der Gesellschaft
liegt in der Bewirtschaftung und Entwicklung der Immobilien mit dem Ziel einer stetigen Wertentwicklung und dem
Heben stiller Reserven. Das Gesamtportfolio der Deutsche Konsum umfasst derzeit 148 Einzelhandelsimmobilien
mit einer annualisierten Miete von rund EUR 62 Mio. (Stand: 31. Marz 2026).

Die Gesellschaft wurde durch Beschluss auf der auRerordentlichen Hauptversammlung vom 4. Dezember 2025
umfirmiert in Deutsche Konsum Real Estate AG (vormals Deutsche Konsum Real Estate AG). Dies war infolge der
Beendigung des REIT-Status erforderlich. Die korrespondierenden Satzungsanderungen sind am 27. Januar 2026
durch Eintragung im Handelsregister wirksam geworden.

Die Aktien der Gesellschaft werden im Prime Standard der Deutschen Boérse (ISIN: DEO0OOA14KRD3) und an der
Berliner Bérse gehandelt.

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

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die globale Wirtschaftslage steht im Fruhjahr 2026 unter Druck: Steigende Preise fir Rohdl und Flussiggas sowie
die wachsende Unsicherheit infolge des Irankrieges belasten die Konjunktur weltweit. Die iberwiegende Mehrheit
der Experten rechnet damit, dass sich die Ollieferungen aus dem Golfgebiet innerhalb weniger Wochen wieder auf
ein normales Niveau einpendeln werden. Sollte dies eintreten, durften die konjunkturellen Folgen begrenzt bleiben
und sich hauptséachlich in einem vortibergehenden Inflationsanstieg niederschlagen. Die nach wie vor groRRe Unsi-
cherheit spiegelt sich jedoch sowohl in einschlagigen Indikatoren als auch in den unruhigen Finanzmarkten wider.’

In Deutschland kam es nach einer langeren Schwachephase im Laufe des vergangenen Jahres zu einer wirtschaft-
lichen Erholung. Die gesamtwirtschaftlichen Kapazitaten wurden schrittweise besser ausgelastet, und das Produ-
zierende Gewerbe verzeichnete eine verbesserte Auftragslage.

Die Erholung wurde vor allem von der Binnenwirtschaft getragen, da die exportorientierte Industrie unter sinkender
Wettbewerbsfahigkeit, geopolitischer Unsicherheit und fortwahrender handelspolitischer Belastungen litt. Wesent-
liche Wachstumstreiber waren hierbei der private Konsum — beglnstigt durch steigende Einkommen und die nach-
lassende Inflation — sowie im vierten Quartal 2025 durch die staatlichen Investitions- und Konsumausgaben.?

Nach einer weitgehenden Stagnation im Jahr 2025 — mit einem BIP-Wachstum von lediglich 0,2 % — dirfte sich die
wirtschaftliche Dynamik in Deutschland in den kommenden Jahren schrittweise beleben. Fir 2026 wird fir die
deutsche Wirtschaft ein Anstieg der Wirtschaftsleistung um 0,6 % prognostiziert, bevor sich das Wachstum 2027
auf 0,9 % beschleunigt.

Der durch den Iran-Krieg ausgeldste Energiepreisschock belastet die wirtschaftliche Erholung, wird sie jedoch vo-
raussichtlich nicht vollstdndig stoppen. Dem wirkt die deutlich expansive Ausrichtung der Finanzpolitik entgegen,
von der insbesondere Unternehmen aus der Verteidigungs- und Tiefbaubranche profitieren. In weiten Teilen des

! Kieler Konjunkturberichte Nr. 131 (2026/Q1), Weltwirtschaft im Friihjahr 2026, S. 2f
2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose, Nr. 1-2026, S. 3



verarbeitenden Gewerbes bleibt die Situation hingegen gedampft.>

Im Méarz 2026 erreichte die Inflationsrate in Deutschland mit 2,7 % den hochsten Stand seit Januar 2024 — nach
1,9 % im Februar. Haupttreiber sind die deutlich gestiegenen Energiepreise, insbesondere bei Kraftstoffen und
Heiz6l infolge des Iran-Kriegs. Gegeniiber dem Vormonat erhéhten sich die Verbraucherpreise um 1,1 %.*

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat am 29. April 2026 entschieden, die Leitzinsen im Euroraum, trotz steigender
Inflation infolge des Iran-Kriegs, zunachst stabil bei 2,0 % zu halten. Damit lasst sie die Zinsen zum siebten Mal in
Folge unverandert. Dennoch gehen Okonomen davon aus, dass die Zentralbank die Zinsen im Laufe des Jahres
erhohen wird, sobald ausreichend Daten zur Beurteilung der Kriegsfolgen vorliegen.?

Die Deutsche Konsum Real Estate AG sieht sich von konjunkturellen Schwankungen grundsatzlich nur bedingt
beeintrachtigt, da die Gesellschaft aufgrund ihrer robusten geschéaftsstrategischen Ausrichtung weitestgehend kri-
senresillient agieren kann. Die Auswirkungen des Irankrieges wirken sich allerdings auf das Investitions- und Fi-
nanzierungsumfeld aus und kénnten damit den Verkauf von Objekten zur weiteren Reduzierung des Verschul-
dungsgrads erschweren.

Der Immobilienmarkt — Starkes Schlussquartal 2025: Wachsendes Investoreninteresse an deutschen Im-
mobilien

Der Investmentmarkt erholt sich weiter schrittweise, gestiitzt durch eine gut geflillte Dealpipeline mit mehreren
grofvolumigen Landmark-Objekten. Die Erholung steht jedoch noch am Anfang: Das aktuelle Transaktionsvolumen
liegt deutlich unterhalb friherer Spitzenwerte und bewegt sich auf einem Niveau, das an die Jahre 2012/2013
erinnert — allerdings bei heute deutlich breiterer Sektor- und Investorendiversifikation. Das Aufkommen neuer alter-
nativer Assetklassen sowie das anhaltende Interesse eines vielfaltigen internationalen Investorenkreises bieten
weiteres Wachstumspotenzial. Dennoch bestatigt sich die bereits friiher kommunizierte Einschatzung: Dieser Er-
holungszyklus vollzieht sich nur in moderatem Tempo.®

Der deutsche Investmentmarkt verzeichnete zum Jahresauftakt 2026 ein Transaktionsvolumen von knapp EUR 7
Mrd., was einem Anstieg von rund 16 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum entspricht. Besonders bemerkenswert
ist die Erholung bei der Transaktionsdynamik: Erstmals seit 2022 wurden im ersten Quartal wieder mehr als 300
Deals registriert. Die seit Ende Februar zunehmenden Spannungen im Nahen Osten — mit potenziellen Auswirkun-
gen auf Energieversorgung, Inflation, Zinsniveau und damit die Finanzierungsbedingungen — sind in den aktuellen
Zahlen erwartungsgemal noch nicht vollstandig reflektiert. Dennoch konnten auch nach der Eskalation im Marz
zahlreiche Transaktionen erfolgreich zum Abschluss gebracht werden.”

Im ersten Quartal 2026 fuhren Biroimmobilien das Ranking der gewerblichen Assetklassen mit einem Transakti-
onsvolumen von knapp EUR 1,8 Mrd. an — ein Plus von 5 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum. Auf Rang zwei
folgen Einzelhandelsinvestments mit EUR 1,4 Mrd. und einem Marktanteil von 20 %. Der anhaltende Strukturwan-
del hin zur lebensmittelgeankerten Nahversorgung spiegelt sich dabei deutlich wider: Discounter, Fach- und Su-
permarkte steuerten rund die Halfte des Retail-Investmentvolumens bei.

Die Logistiksparte hingegen musste trotz gestiegener Dealanzahl bei kleineren Ticketgré3en einen Riickgang von
17 % auf EUR 1,2 Mrd. hinnehmen. Deutlich besser entwickelte sich dagegen das Hotelsegment, das mit einem
Zuwachs von 35 % auf rund EUR 318 Mio. abschloss — getragen vor allem von einer splrbar gestiegenen Aktivitat

3 Ebd. S. 30f

* Pressemitteilung des Statistischen Bundesamtes (Destatis) Nr. 127 vom 10. April 2026

5 https://www.wiwo.de/politik/konjunktur/ezb-zinsentscheid-ezb-haelt-zinsen-trotz-oelpreisschock-und-inflation-
stabil/100221436.html, abgerufen am 04.05.2026.

6 CBRE: 2026 Deutschland Real Estate Market Outlook, S. 8

7 BNP Paribas Real Estate — Review Investmentmarkt, Deutschland Q1 2026, S. 2
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institutioneller Investoren.

Zulegen konnte auch das Healthcare-Segment, das sich hinter der Sammelkategorie ,Sonstige" verbirgt und mit
EUR 1,1 Mrd. ein beeindruckendes Plus von 87 % erzielte.®

Fachmarktzentren bleiben die bevorzugte Subassetklasse — sowohl fiir Investoren als auch den Handel. Hierbei
schatzen die Handler Lage und Mietermix, Investoren die Stabilitét. Treiber der Attraktivitat ist der Lebensmittelein-
zelhandel als Anker, erganzt durch frequenzstarke Fachmarkte. High Street, Nebenlagen und Shopping-Center
folgen mit Abstand.®

Die Rahmenbedingungen fiir Investmententscheidungen haben sich zuletzt erneut eingetribt. Die anhaltenden
Spannungen im Nahen Osten belasten die Weltwirtschaft, treiben die Energiepreise und haben die Volatilitat an
den Kapitalméarkten erhéht. Filhrende deutsche Wirtschaftsinstitute haben ihre Wachstumsprognosen entspre-
chend nach unten korrigiert und hohere Inflationserwartungen eingepreist. Der erhoffte konjunkturelle Riickenwind
fallt damit geringer aus, und eine nachhaltige geldpolitische Entspannung riickt vorerst in weitere Ferne. Das lange
Ende der Zinskurve hat sich spurbar bewegt — was in einem ohnehin disziplinierten Kalkulationsumfeld punktuell
zu erneuter Preisfindung filhren koénnte.

2.2. Aktie

Aktie notiert weiter mit Abschldgen zum NAV je Aktie

Die Aktie der Deutsche Konsum beendete das erste Halbjahr mit einem Schlusskurs von EUR 1,71. Das
entspricht einer Aktienkursentwicklung von ca. -10,0% zum 30. September 2025. Die Marktkapitalisierung der
Gesellschaft betrug zum 31.03.2026 rund EUR 187 Mio.

Die Gesellschaft hat die auf der auRerordentlichen Hauptversammlung am 4. Dezember 2025 beschlossene
Sanierungskapitalerhdhung umgesetzt. Die Bezugsfrist endete am 4. Februar 2026. Im Rahmen der Kapital-
erhéhung wurden insgesamt 59.574.989 neue Stlckaktien ausgegeben. Das Grundkapital der Gesellschaft
erhodhte sich entsprechend um EUR 59.574.989 auf EUR 109.926.080. Durch die Kapitalerh6hung ist die
Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL) mit 60,53% zur gréfiten Aktionarin der Gesellschaft
geworden.

8Ebd.S. 3
9 20. Retail Real Estate Report — Hahn Gruppe, S.7.
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2.3. Geschiftsverlauf

Sanierungsprozess und Portfolio

Die Gesellschaft war im Geschéftsjahr 2024/2025 gezwungen, einen Sanierungs- und Transformationsprozess zu
beginnen, um die langfristige Fortfiihrung und Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens sicherstellen zu kénnen.

Am 13. Marz 2025 hat die Gesellschaft entsprechend bekanntgegeben, dass sie ein Sanierungsgutachten bei der
FTI Andersch AG in Auftrag geben und im Zusammenhang damit gemeinsam mit dem Sanierungsgutachter ein
Sanierungskonzept erstellen wird. Das Sanierungsgutachten entspricht dem Standard IDW S6 und berticksichtigt
die hochstrichterliche Rechtsprechung des BGH. Die Fertigstellung und Ausfertigung des Sanierungskonzeptes ist
zum 1. September 2025 erfolgt. Das ibergeordnete Ziel ist die Reduzierung der Verschuldung des Unternehmens
und die Wiederherstellung eines positiven Cashflow-Profils. Die wesentlichen Sanierungsmafinahmen umfassen
eine Sanierungskapitalerhdhung, in deren Rahmen ein Debt-to-Equity Swap fiir Verbindlichkeiten in Héhe von bis
zu rund EUR 119 Mio. erfolgen soll, sowie umfangreiche Verkaufsmafinahmen von Immobilienvermdgen mit einem
Volumen in Hohe von bis zu EUR 300 Mio. zur Reduzierung der Verschuldung der Gesellschaft. Der Sanierungs-
zeitraum lauft bis September 2027. Die relevanten Finanzierungsglaubiger haben zudem die Falligkeiten ihrer For-
derungen bis zum Ende des Sanierungszeitraums verlangert bzw. vergleichbare Zusagen erteilt.

Am 4. Dezember 2025 fand die auRerordentliche Hauptversammlung der DKR statt. Auf dieser wurde insbesondere
die Sanierungskapitalerhdhung beschlossen. Diese wurde als gemischte Bar- und Sachkapitalerh6hung mit Be-
zugsrecht zu einem Bezugspreis von EUR 2,00 pro neu ausgegebener Aktie durchgefiihrt. Die Bezugsfrist endete
mit Ablauf des 4. Februars 2026. Es wurden 166.853 Neue Aktien gegen Bareinlagen gezeichnet. Zusammen mit
den Aktien aus dem Debt-to-Equity Swap wurde das gezeichnete Kapital der Gesellschaft von zurzeit EUR
50.351.091 um bis zu EUR 59.574.989 auf EUR 109.926.080 erhoht.

Hinsichtlich der Verkaufsmaflinahmen konnte die Gesellschaft bislang rund EUR 78 Mio. realisieren. Darin enthalten
ist der Verkauf von insgesamt 8 Objekten in diesem Geschaftsjahr. Die Jahresmiete betragt rund EUR 3,2
Mio. und die Kaufpreise summierten sich auf EUR 34,7 Mio. Daneben arbeitet die Gesellschaft zusammen
mit GPEP an weiteren Verkaufen, um den Sanierungspfad einzuhalten und die Entschuldung weiter voranzu-
reiben.

10



Das am 31. Marz 2026 bilanzierte Immobilienportfolio der DKR umfasst 148 Objekte mit einem Bilanzwert von
rund EUR 773,4 Mio. und einer Mietflache von rund 937.100 m2. Darin enthalten ist noch das oben genannte
Portfolio, da der Nutzen-Lastenwechsel erst zum 1. Mai 2026 stattgefunden hat.

Mit den bereits umgesetzten MalRnahmen konnte der Verschuldungsgrad der Gesellschaft bereits deutlich
reduziert werden. Der LTV betragt zum 31. Marz 2026 41,1% verglichen mit 57,8% zum 30. September 2025.
Ein weiterer positiver Effekt ist die Reduzierung der Zinslast. Diese hat sich von EUR 12,2 Mio. fir das 1.
Halbjahr 2024/2025 auf EUR 7,1 Mio. im aktuellen Halbjahr reduziert.

Riickzahlungen Obotritia Capital KGaA

Im Oktober 2024 haben die DKR und die Obotritia Capital KGaA einen Nachtrag zur Tilgungsvereinbarung
geschlossen. Es wurde vereinbart, dass bei einer Zahlung von EUR 28 Mio. samtliche bisher gestellten Si-
cherheiten der Obotritia Capital KGaA zuriickgegeben werden. Des Weiteren wurde vereinbart, dass bei einer
weiteren Zahlung von mindestens EUR 10,0 Mio. bis zum 15. Januar 2025 sich das spateste Rickzahlungs-
datum fir die verbleibende Darlehensforderung auf den 31. Dezember 2025 verschiebt. Im 2024 wurden die
vereinbarten Betréage in Hohe von EUR 38 Mio. in voller Héhe bezahlt und zur weiteren Tilgung von Schulden
genutzt.

Zum 31. Dezember 2025 hat die Obotritia Capital KGaA die noch ausstehende Zinsforderung in Hohe von
EUR 16,1 Mio. nicht wie vereinbart beglichen. Diese Forderung ist unbesichert und unverzinst. Wir haben mit
der Obotritia Capital KGaA eine bindende Vereinbarung (Termsheet) getroffen, dass im Ergebnis zu einem
verzinslichen und besicherten Schuldinstrument fiihrt. Derzeit sind wir in der Umsetzung der vertraglichen
Dokumentation.

AuBerordentliche Hauptversammlung am 4. Dezember 2025

Auf der auRerordentlichen Hauptversammlung am 4. Dezember 2025 wurde neben der Sanierungskapitalerhdhung
auch die Verkleinerung des Aufsichtsrats von 5 auf 4 Mitglieder sowie Satzungsanderungen im Zusammenhang
mit dem Wegfall des REIT-Status beschlossen.

11



3. Entwicklung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Vermogenslage

Die Bilanz der Deutsche Konsum Real Estate AG stellt sich zum 31. Marz 2026 wie folgt dar:

Aktiva 31.03.2026  30.09.2025 | Passiva 31.03.2026  30.09.2025
TEUR TEUR TEUR TEUR
A. Langfristige Ver- 622.632 621.629 | A. Eigenkapital 429.204 304.277
mogenswerte
B. Kurzfristige Ver- 35.706 29.642 | B. Langfristige Verbindlich- 341.273 464.785
mogenswerte keiten
C. Kurzfristige Verbindlich- 39.414 44.628
keiten
C. Zur VerauBerung 151.552 165.569 | D. Schulden im Zusammen- 0 3.150
gehaltene langfristige hang mit zur VerauRRerung
Vermdgenswerte gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten
Summe Aktiva 809.890 816.841 | Summe Passiva 809.890 816.841

Durch den Verkauf von drei Objekten sowie gleichzeitiger Tilgung bestehender Verbindlichkeiten verringerte sich
die Bilanzsumme um TEUR 6.950 auf TEUR 809.890 (30.09.2025: TEUR 816.841). Den wesentlichen Teil des
Aktivvermogens stellen die Renditeliegenschaften dar, die zum 31. Marz 2026 mit TEUR 621.851 bilanziert werden
(30.09.2025: TEUR 620.825). Zudem werden Immobilien im Wert von insgesamt TEUR 151.552 (30.09.2025:
TEUR 165.569) zur VeraufRerung gehalten.

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhdhte sich im ersten Halbjahr des Geschéaftsjahres 2025/2026 um TEUR
124.927 auf TEUR 429.204 (30.09.2025: TEUR 304.277). Dies ist im Wesentlichen auf die im Berichtszeitraum

erfolgte Kapitalerhéhung (via Debt-to-Equity-Swap sowie Barkapitalerh6hung) zuriickzufiihren.

Die Gesamtverbindlichkeiten verminderten sich zum Bilanzstichtag um TEUR 135.027 auf TEUR 380.686
(30.09.2025: TEUR 509.414). MaRgeblich fiir diese Anderung waren der erfolgte Debt-to-Equity-Swap sowie

laufende Darlehenstilgungen.
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Der NAV je Aktie (unverwassert) sowie der EPRA NTA je Aktie (verwassert) stellen sich am 31. Méarz 2026 wie folgt

dar:
TEUR 31.03.2026 30.09.2025
NAV EPRA NTA NAV EPRA NTA
(unverwassert) (verwiassert) (unverwiassert) (verwassert)
Eigenkapital (TEUR) 429.204 429.204 304.277 304.277
Effekte aus der Wandlung der Wandel-
anleihen ) ) i 10.801
Latente Steuern 15.176 15.176 12174 12.174
Kennzahlen, TEUR 444.380 444.380 316.451 327.252
Anzahl Aktien zum Bilanzstichtag 109.926.080 | 109.926.080 50.351.091 50.351.091
Potenzielle Wandlungsaktien - - - 3.508.772
Kennzahlen je Aktie, EUR 4,04 4,04 6,28 6,08

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten inklusive der in den IFRS 5-

Schulden ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich durch die Netto-Tilgung
von Darlehen um TEUR 9.986 auf TEUR 308.838 vermindert (30.09.2025: TEUR 318.824).

Demnach stellt sich der Net-LTV zum 31. Marz 2026 wie folgt dar:

TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Finanzverbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 308.838 318.824
Schulden im Zusammenhang mit zur VerauRerung gehaltenen i 3.150
langfristigen Vermdgenswerten

Wandelschuldverschreibungen - 10.801
Unternehmensanleihen 30.643 138.315
Summe Verbindlichkeiten 339.481 471.090
abzuglich Flussige Mittel -17.901 -9.069
abzlglich treuhanderischer Mittel der Objektverwaltung -1.107 -4.319
abzuglich Ausleihungen - -
abzlglich Instandhaltungsriicklagen -2.983 -3.520
Nettoverschuldung 317.490 454.182
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 621.851 620.825
Zur Verauferung gehaltene Immobilien 151.552 165.569
Geleistete Anzahlungen fiir den Erwerb von als Finanzinvestiti- 0 0
onen gehaltenen Immobilien

Summe Renditeliegenschaften 773.403 786.394
Net-LTV 411 % 57,8 %
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Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit 13.842 11.611
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 12.000 48.499
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -17.009 -55.091
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelfonds 8.832 5.019
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 9.069 1.407
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 17.901 6.426

Der Anstieg des Cashflows aus der betrieblichen Tatigkeit resultiert im Wesentlichen aus der Erhdhung des
Vermietungsergebnisses und verminderten Restrukturierungskosten.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit enthalt Auszahlungen fir Capex-MaRnahmen von TEUR 1.027 (H1
2024/2025: TEUR 2.787), denen Einzahlungen aus der VeraufRerung von Renditeliegenschaften in Hohe von
TEUR 12.784 (H1 2024/2025: TEUR 11.007) entgegenstehen. Weiterhin sind hier erhaltene Zinsen in Héhe
von insgesamt TEUR 257 (H1 2024/2025: TEUR 1.677) abgebildet.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet im Wesentlichen Auszahlungen fir die Tilgung von
Krediten von TEUR 10.007 (H1 2024/2025: TEUR 35.945) sowie geleistete Zinszahlungen (inklusive Erbbau-
zinsen) in H6he von TEUR 6.500 (H1 2024/2025: TEUR 9.032).

Ertragslage

Die Ertragslage der Deutsche Konsum hat sich im ersten Halbjahr 2025/2026 wie folgt entwickelt:

TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Mieterlose 32.875 35.437
Vermietungsergebnis 23.762 20.322
Veraulerungsergebnis 232 2
Sonstige betriebliche Ertrage 262 103
Betriebliche Aufwendungen -7.775 -5.685
EBIT 16.480 14.743
Finanzergebnis -7.006 -11.815
EBT 9.474 2,928
Ertragsteuern und sonstige Steuern -3.002 -1.895
Periodenergebnis 6.472 1.033

Die Mieterlose reduzierten sich auf rund TEUR 32.875 (H1 2024/2025: TEUR 35.437) und resultieren nahezu
ausschliefdlich aus Gewerbemietverhaltnissen. Das Vermietungsergebnis stieg demgegentber infolge gesun-
kener Vermietungsaufwendungen und gestiegener Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertradge betragen im Berichtszeitraum TEUR 262 (H1 2024/2025: TEUR 104) und
enthalten im Wesentlichen periodenfremde Ertrage aus Umsatzmieten.

Der Anstieg der betrieblichen Aufwendungen resultiert im Wesentlichen aus im Berichtszeitraum vorgenom-
menen Wertminderungen auf Mietforderungen.
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Die Verwaltungskosten, zusammengesetzt aus Personalaufwand und sonstigen betrieblichen Aufwendungen,
sind insgesamt gesunken und enthalten Einmal- und Sondereffekte in Héhe von TEUR 1.359 (H1 2024/2025:
TEUR 1.434). Ursachlich dafir waren insbesondere Rechts- und Beratungskosten. Bereinigt um diese Effekte
ergibt sich eine Reduktion der Verwaltungskosten um TEUR 536.

Die Verwaltungskostenquote ergibt sich wie folgt:

TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Personalaufwendungen -1.069 -1.278
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.972 -2.378
Bereinigung der Einmal- und Sondereffekte 1.359 1.434
Bereinigte Verwaltungskosten -1.682 -2.222
Mieterlose 32.875 35.437
Verwaltungskostenquote 5,1 % 6,3 %

In Summe ergibt sich ein Anstieg des EBIT um TEUR 1.737 auf TEUR 16.480 (H1 2024/2025: TEUR 14.743),
was im Wesentlichen aus der Erhéhung des Vermietungsergebnisses, dem Verkaufsergebnis sowie den
sonstigen betrieblichen Ertradgen beruht.

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund des verminderten Fremdkapitalbestands auf insgesamt TEUR 7.094
(H1 2024/2025: TEUR 12.164) gesunken. In den Zinsaufwendungen sind Erbbauzinsen in Héhe von insge-
samt TEUR 269 (H1 2024/2025: TEUR 121) enthalten.

Im Berichtszeitraum wurden Zinsertrage von TEUR 89 (H1 2024/2025: TEUR 350) erwirtschaftet, die sich
hauptsachlich aus Kurzfristanlagen liquider Mittel ergaben.

In der Folge verbesserte sich das Finanzergebnis um TEUR 4.809 auf TEUR -7.006 (H1 2024/2025: TEUR
-11.815).

Im Zusammenhang mit der laufenden steuerlichen Betriebsprifung der Veranlagungszeitraume 2018-2021
wurden durch die Finanzverwaltung und Landesverwaltung Steuerbescheide fiir die Jahre 2018 bis 2021 und
Vorauszahlungsbescheide fir 2022 erlassen. Die Gesellschaft hat samtliche daraus resultierenden Steuer-
zahlungen in Vorjahren geleistet. Im Berichtszeitraum wurden aufgrund ausreichender Verlustvortrage keine
Ertragsteuern (H1 2024/2025: keine) erfolgswirksam verbucht. Darliber hinaus wurden passive latente Steu-
ern von TEUR 3.030 (H1 2024/2025: TEUR 2.297) ergebniswirksam erfasst.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Periodenergebnis von TEUR 6.472 (H1 2024/2025: TEUR 1.033), aus dem
sich FFO und aFFO wie folgt ableiten:
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TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Periodenergebnis 6.472 1.033
Bereinigung der Ertragsteuern 3.001 1.895
Bereinigung der Abschreibungen 62 57
Bereinigung des Veraulierungsergebnisses -232 -2
Bereinigung um zahlungsunwirksame Aufwendungen 4.688 3.559
Bereinigung um Einmaleffekte 1.469 1.497
Bereinigung um periodenfremde Ertrage aus Betriebskostenab- -2.276 -
rechnungen

FFO 13.185 8.039
- Capex -1.027 -2.787
aFFO 12.158 5.252

Die zahlungsunwirksamen Aufwendungen beinhalten die Aufzinsungen der Anleihen, und Darlehen nach der
Effektivzinsmethode sowie Wertberichtigungen von Mietforderungen. Die Einmaleffekte enthalten nichtwie-
derkehrende Aufwendungen. Im ersten Halbjahr des laufenden Geschéftsjahres waren dies insbesondere
Rechts- und Beratungskosten.

Die kapitalisierten Instandsetzungsmafinahmen (Capex) umfassen im Wesentlichen werterhéhende Moder-
nisierungs- und ErweiterungsmafRnahmen, die an den Objekten in Grevenbroich und Chemnitz durchgefihrt

wurden.

Daraus ergibt sich ein FFO je Aktie von EUR 0,20 (H1 2024/2025: EUR 0,20) sowie ein aFFO von EUR 0,18
je Aktie (H1 2024/2025: EUR 0,13).

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

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage des Unternehmens

Das erste Halbjahr des Geschaftsjahres 2025/2026 verlief operativ stabil. Erwartungsgemaf sind die Mieten
aufgrund der Verkaufe gesunken, gegenlaufig haben sich die Finanzierungskosten entwickelt.

Wesentlicher Einflussfaktor fir die fortgesetzte positive Fortfihrungsprognose der DKR ist unverandert die
Umsetzung des Sanierungskonzepts.
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4. Nachtragsbericht

Am 17. April 2026 wurde die ordentliche Hauptversammlung der DKR in Berlin abgehalten. Auf der Hauptversamm-
lung waren Uber 82 % des Grundkapitals der Gesellschaft vertreten. Das genehmigte und bedingte Kapital wurde
aufgefrischt. Neu in den Aufsichtsrat wurde Herr Thorsten Arsan gewahlt. Herr Hank Boot hat sich nicht mehr zur
Wahl gestellt. Ferner wurde die Baker Tilly GmbH & Co. KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, zum Ab-
schlusspriifer fir das Geschéaftsjahr 2025/2026 gewahilt.

Am 1. Mai 2025 erfolgte der Nutz-Lastenwechsel fiir 8 Objekte mit einem Kaufpreis in Hohe von EUR 34,7 Mio.

5. Risikolage

Durch ihre Geschéftstatigkeit ist die DKR operativen und konjunkturellen Chancen und Risiken ausgesetzt.
Hierzu wird auf die ausfihrliche Darstellung im Lagebericht des Geschaftsberichts 2024/2025 im Abschnitt
»,Chancen- und Risikobericht* verwiesen.

Mit dem Beginn des Iran Krieges haben sich die Investitions- und Finanzierungsrahmenbedingungen fir Im-
mobilientransaktionen verschlechtert. Durch die gestiegenen Energiepreise und mégliche Auswirkungen auf
die Inflation und damit das Zinsniveau sind Investoren zurlickhaltender und preissensitiver geworden.
Dadurch dauern Prozesse langer oder werden abgebrochen, was zu einer Verstarkung der nachfolgenden
Risiken fuhren konnte.

Der aktuelle Status des Sanierungsplans sieht ein Verkaufsvolumen von Objekten bis Ende 2027 mit Ver-
kaufserlésen von bis zu EUR 300 Mio. vor. Wie bereits im Risikobericht zum 30. September 2025 dargelegt,
ist es nicht auszuschlieRen, dass solche Verkaufe mit Abschlagen zum Buchwert erfolgen und einen negati-
ven Einfluss auf die Ertrags- und erwartete Liquiditatssituation der Gesellschaft haben. Des Weiteren besteht
das Risiko, dass der Umfang der Verkaufserlse nicht in der vorgesehenen Zeit umgesetzt werden kann.
Zudem muss die Gesellschaft gegeniiber Erwerbern von Immobilien die Gewahrleistungen, Kenntniserklarun-
gen oder Garantien abgeben. Sollten diese zugesicherten Eigenschaften nicht wie vereinbart vorhanden sein
oder sollten entgegen abgegebenen Erklarungen und trotz entsprechender Nachforschungen des Manage-
ments vor Abschluss der Vertrage doch Kenntnisse von nachteiligen Umstanden gegeben sein, kdnnten Er-
werber entsprechende Anspriiche gegen die Gesellschaft geltend machen. Dies kénnte sich negativ auf die
Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage des Emittenten auswirken. All diese Falle kénnen fur sich oder in der
Gesamtheit zu bestandsgefahrdenden Risiken fihren.

Darlber hinaus hat sich die Risikolage nach Einschatzung des Vorstands seit dem 1. Oktober 2025 nicht
wesentlich verandert.

6. Ausblick und Prognose

Neben der operativen Weiterentwicklung des Portfolios liegt der Fokus in den kommenden Monaten auf der
Umsetzung der Sanierungsmaflinahmen. Ein sehr wichtiger Schritt ist mit der Sanierungskapitalerhéhung be-
reits erfolgt.
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Prognose fiir das Geschaftsjahr 2025/2026

Die Gesellschaft befindet sich in einem Sanierungsprozess. Dieser erfordert als wesentliche MalRnhahme Ver-
kaufe im Volumen von bis zu EUR 220 Mio. innerhalb der nachsten 15 Monate (urspriinglich bis zu EUR 300
Mio.).

Die Umsetzung der Verkaufe ist sowohl zeitlich als auch wirtschaftlich mit Unsicherheiten behaftet. Wir knnen
nicht gesichert sagen, wann welche Objekte zu welchem Kaufpreis verkauft werden. Dies hat aber einen
erheblichen Einfluss auf das Vermietungs-, Verkaufs- und Zinsergebnis. Der Vorstand erwartet auf Basis der
aktuellen Planung fir das Geschaftsjahr 2025/2026 - bedingt durch Objektverkaufe - einen Rickgang der
Mieterldse auf eine Spanne zwischen EUR 58 Mio. bis EUR 63 Mio. Fiur den FFO erwarten wir aufgrund
besserer Erkenntnisse einen Anstieg, wobei geplante ObjektverduRerungen, deren zeitliche Realisierung
nicht konkret planbar ist, diesen beeinflussen.

Die Leerstandsquote des Portfolios und die gewichtete, durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage
(WALT) sind aufgrund der Verkaufe ebenfalls schwer zu prognostizieren, da beide Kennzahlen unter anderem
davon abhangig sind, welche Kennzahlen die zu verkaufende Objekte aufweisen. Grundsatzlich gehen wir fir
das Gesamtportfolio von einem leichten Anstieg der Leerstandsquote und einem vergleichbaren Niveau der
WALT im Vergleich zum Vorjahr aus.

Unser Fokus liegt auf der Umsetzung der Verkaufsaktivitaten, um den Fortbestand des Unternehmens nach-

haltig zu sichern.

Potsdam, 13. Mai 2025

J /;‘/‘;7‘4",, & vl “’»/} ;
Lars Wittan Kyrill Turchaninov

Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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7. Kennzahlen nach EPRA

Die European Public Real Estate Association EPRA

Die EPRA ist eine gemeinnitzige Organisation mit Sitz in Brissel, welche die Interessen der europaischen Immo-
bilienwirtschaft vertritt und standardisierte Kennzahlen entwickelt hat, die eine hohe Vergleichbarkeit der Immobi-
lienunternehmen gewahrleisten. Seit Oktober 2017 ist die DKR Vollmitglied der EPRA und publiziert die EPRA-
Kennzahlen gemaf den Best Practice Recommendations (BPR) seit dem Geschaftsjahr 2016/2017. Fir das Ge-
schaftsjahr 2023/2024 wurde die DKR fiir die EPRA-Berichterstattung in ihnrem Geschaftsbericht bereits zum vierten
Mal in Folge mit dem EPRA BPR Gold Award ausgezeichnet.

EPRA

BPR

Fir das erste Halbjahr des Geschéftsjahres 2025/2026 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 Verauflerungsergebnisse unberiicksichtigt. Zudem werden die im Geschaftsjahr
gebildeten, latenten Steuern bereinigt.

TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Periodenergebnis 6.472 1.033
— Bewertungsergebnis - -
— VeraulRerungsergebnis -232 -2
— latente Steuereffekte 3.001 1.895
EPRA Earnings 9.242 2.926
EPRA Earnings je Aktie (unverwassert), EUR 0,08 0,07
EPRA Earnings je Aktie (verwassert), EUR 0,08 0,05

EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA NIY) und EPRA- ,, Topped-up“-Nettoanfangsrendite
Die EPRA-Nettoanfangsrendite ergibt sich aus der annualisierten Jahresmiete abzuglich der nicht umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten im Verhalinis zum aktuellen Portfoliowert und stellt somit die aktuelle Portfolioverzinsung

dar.

Die EPRA-, Topped-up“-Nettoanfangsrendite inkludiert voribergehend bestehende mietfreie Zeiten. Derzeit beste-
hen bei der DKR jedoch keine wesentlichen mietfreien Zeiten.
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TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Marktwert der Renditeliegenschaften (inklusive Verduferungs- 773.403 784.030
portfolio nach IFRS 5)

+ Transaktionskosten 52.885 57.041
Bruttomarktwert der Renditeliegenschaften 826.288 841.070
Annualisierte Mieterlése 62.217 67.107
- nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten -12.443 -13.421
Annualisierte Nettomieterlose 49.774 53.685
+ derzeit bestehende mietfreie Zeiten 0 0
Annualisierte ,,Topped-up‘“-Nettomietertriage 49.774 53.685
EPRA-Nettoanfangsrendite 6,0 % 6,4 %
EPRA-,, Topped-up“-Nettoanfangsrendite 6,0 % 6,4 %

EPRA-Kostenquote

Die EPRA-Kostenquoten stellen die laufenden objektspezifischen Bewirtschaftungsaufwendungen sowie die Ver-
waltungs- und Managementaufwendungen ins Verhaltnis zu den Mieterlésen und zeigen demnach die Kostenbe-

lastung durch die Bewirtschaftungsplattform, bezogen auf die Mieterlése, an.

TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Netto-Aufwendungen aus der Objektbewirtschaftung 9.113 13.977
+ Personalaufwendungen 1.069 631
+ Sonstige wiederkehrende betriebliche Aufwendungen 583 901
- Sonstige betriebliche Ertrage -262 -103
EPRA-Kosten inkl. direkter Leerstandskosten 10.504 15.406
- direkte Leerstandskosten -1.424 -2.057
EPRA-Kosten exkl. direkter Leerstandskosten 9.080 13.349
Mieteinnahmen abzgl. Erbbauzinsen 32.875 35.082,3
EPRA-Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten), % 322 % 43,9 %
EPRA-Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten), % 27.8 % 38,1 %

EPRA-Leerstandsquote

Im Gegensatz zum reinen Flachenleerstand spiegelt die EPRA-Leerstandsquote den wirtschaftlichen Leerstand,
basierend auf der Marktmiete der Leerstandsflachen im Verhaltnis zur um die Potenzialmiete der Leerstandsflachen
erh6hten Gesamtmiete des Portfolios am Stichtag, wider. Die geschatzten zugrunde gelegten Marktmieten ergeben

sich aus den Immobiliengutachten des externen und unabhangigen Bewerters CBRE GmbH, Berlin.

TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Potenzialmiete flir Leerstandsflachen 5.017 5.886
Annualisierte Mieterlose 67.234 72.993
EPRA-Leerstandsquote 7,5 % 8,1 %

EPRA LTV

Mit dem EPRA LTV (,loan to value®) soll ein einheitlicher Standard zur Berechnung der Bilanzkennzah! LTV ge-
schaffen werden. Insbesondere sind nach dem Schema der EPRA kurzfristig kiindbare Darlehen an verbundene
Unternehmen nicht als Liquiditat bei der Berechnung der Nettoschulden anzusetzen, sondern als Vermdgenswerte

zu bertcksichtigen.

Nach dieser Definition ergibt sich die Berechnung des EPRA LTV wie folgt:
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TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Finanzverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 308.838 320.289
+ Wandelanleihen 0,0 10.800
+ Anleihen 30.643 138.315
- Flissige Mittel auf Treuhandkonten -1.107 -4.319
- Flussige Mittel -17.901 -9.069
(A) Nettoverschuldung 320.472 456.017
Renditeliegenschaften (IAS 40) 621.851 620.825
+ Zum Verkauf gehaltenes Immobilienvermdgen (IFRS 5) 151.552 165.569
+ Nettoforderungen 3.380 2.962
(B) Vermégenswerte 776.784 789.356
EPRA LTV (A/B) 41,3 % 57,8 %

Like-for-Like-Portfolio

Auf Basis einer Like-for-Like Betrachtung, das hei3t ohne Berlicksichtigung von An- und Verkaufen des Geschafts-
jahres, stellt sich die Entwicklung der wesentlichen Portfoliokennziffern wie folgt dar:

31.03.2026 30.09.2025 Verdnderung
Jahresnettokaltmiete (Mio. EUR) 62,2 67,1 -7,3 %
Nettomiete/m?/Monat 6,80 6,86 -0,9 %
Leerstandsrate (%) 171 14,2 20,4 %
WALT (Jahre) 4,2 4,1 2,0%

EPRA Net Asset Value (NAV)

Der EPRA NAV ist gemaR den Vorgaben der EPRA in drei unterschiedlichen Auspragungen offenzulegen:

o EPRA Net Reinstatement Value (EPRA NRV): Im Wesentlichen Darstellung des Rekonstruktionswerts
des Immobilienportfolios einschliellich Transaktionskosten;

o EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA): Immaterielle Vermdgenswerte einschlieBlich eines potenziellen
Goodwills werden aus der Betrachtung exkludiert;

e EPRA Net Disposal Value (EPRA NDV): Eine Veraufierung des Immobilienportfolios wird unterstellt und
damit grundsatzlich auch eine Zeitwertbewertung entstehender latenter Steuern und derivativer Finanzin-
strumente verlangt. Aufgrund der Ertragsteuerbefreiung von REITs entfallt die Betrachtung latenter Steu-
ern bei der DKR.

Samtliche Kennzahlen sind auf voll verwasserter Basis, d.h. im Falle der DKR unter Berlicksichtigung der Effekte

ausstehender Wandelschuldverschreibungen, zu ermitteln. Die DKR sieht den ,EPRA NTA* als maRgebliche Kenn-
zahl an.
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TEUR 31.03.2026 30.09.2025

EPRA- EPRA- EPRA- EPRA- EPRA- EPRA-

NRV NTA NDV NRV NTA NDV

IFRS Eigenkapital 429.204 429.204 429.204 300.281 300.281 300.281
Effekte aus der Wandlung 0 0 0 10.800 10.800 10.800
der Wandelanleihen
Latente Steuern auf Rendi- 15.176 15.176 0 16.170 16.170 0
teliegenschaften
Zeitwert der festverzinslichen 0 0 2.654 0 0 -3.490
Schulden
Transaktionskosten (Grund- 65.739 0 0 66.843 0 0
erwerbsteuer)
EPRA NAV 510.119 444.380 431.858 394.095 327.251 307.592
Anzahl der ausstehenden 109.926 109.926 109.926 53.860 53.860 53.860
Aktien (verwassert, in Tau-
send)
EPRA NAV je Aktie in 4,64 4,04 3,93 7,32 6,08 5,71

EUR (verwadssert)
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Halbjahresfinanzbericht fiur den Zeitraum 1. Oktober 2025 bis
31. Marz 2026 des Geschaftsjahres 2025/2026
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Deutsche Konsum Real Estate AG, Broderstorf
Bilanz zum 31.03.2026

TEUR

Aktiva

Langfristige Vermdgenswerte
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Sachanlagen

Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ertragsteuererstattungsanspriche
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Zahlungsmittel

Zur Veraulerung gehaltene langfristige Vermégenswerte

SUMME AKTIVA

Passiva

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalrtucklage
Andere Ricklagen
Kumuliertes sonstiges Ergebnis
Bilanzgewinn

Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
Sonstige Riickstellungen
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Passive latente Steuern

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Steuerrickstellungen
Sonstige Riickstellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Schulden im Zusammenhang mit zur VerduRerung gehaltenen
Vermdgenswerten

SUMME PASSIVA

Anhang 31.03.2026  30.09.2025
(2.1.) 621.851 620.825
(2.2.) 781 804

622.632 621.629
(2.4.) 5.071 5.451
(2.13.) 636 615
(2.5.) 12.098 14.507
17.901 9.069
35.706 29.642
(2.6.) 151.552 165.569
809.890 816.841

(2.7.)
109.926 50.351
277.587 218.848
723 723
141 -
40.826 34.354
429.204 304.277
(2.8.) 287.898 295.905
(2.9.) - 10.800
(2.10.) 30.643 138.315
2.11) 4 4
(2.12.) 7.553 7.587
(2.3.) 15.176 12.174
341.273 464.785
(2.8.) 20.940 22.919
2.11) 10.006 10.006
2.11) 3.620 6.291
1.691 2.489
(2.12.) 3.156 2.923
39.414 44.628
(2.6.) - 3.150
809.890 816.841
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Deutsche Konsum Real Estate AG, Broderstorf
Gesamtergebnisrechnung

TEUR

Mieterl6se

Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten
Vermietungsaufwendungen
Vermietungsergebnis

Erlése aus der Verauferung von Liegenschaften

Aufwendungen fiir den Verkauf von
Liegenschaften

VerdauBerungsergebnis

Sonstige betriebliche Ertrage

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen immaterielles Vermdgen und
Sachanlagen

Wertminderungen Vorrate und Forderungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebliche Aufwendungen

EBIT

Zinsertrag
Zinsaufwand
Finanzergebnis

EBT

Ertragsteuern
Sonstige Steuern

Periodenergebnis
Ergebnis je Aktie (in EUR)

Unverwassertes Ergebnis je Aktie
Verwassertes Ergebnis je Aktie

An- 01.10.2025- 01.01.2026- 01.10.2024- 01.01.2025-
hang 31.03.2026  31.03.2026 31.03.2025 31.03.2025
32.875 15.974 35.437 17.762
11.929 5.900 8.687 4.857
-21.042 -11.901 -23.802 -12.848
(3.1.) 23.762 9.972 20.322 9.771
13.145 2.260 11.014 6.940
-12.913 -1.857 -11.013 -6.931
232 404 2 9
(3.2) 262 158 103 41
24.255 10.534 20.428 9.820
(3.3.) -1.069 -545 -1.278 -746
-62 -30 -57 -29
(3.4.) -4.672 -2.115 -1.972 -1.654
(3.5.) -1.972 -232 -2.378 -1.523
-7.775 -2.922 -5.685 -3.952
16.480 7.613 14.743 5.868
89 31 350 -19
-7.094 -3.487 -12.164 -5.858
(3.6.) -7.006 -3.456 -11.815 -5.877
9.474 4157 2.928 9
-3.001 -1.280 -1.895 -698
0 0 0 0
6.472 2.876 1.033 -707

(3.7)
0,10 0,03 0,03 -0,02
0,10 0,03 0,04 -0,01
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Deutsche Konsum Real Estate AG,

Broderstorf

Eigenkapitalverdnderungsrechnung

TEUR

Stand 01.10.2024

Periodenergebnis

Einstellung/Entnahme aus Rucklagen

Kapitalerhéhungen aus Wandlung
Kosten Eigenkapitalbeschaffung (nach

Ertragsteuern)
Stand 31.03.2025

Stand 01.10.2025

Periodenergebnis

Barkapitalerhéhungen
Sachkapitaleinlagen

Kapitalerhéhungen aus Wandlung
Kosten Eigenkapitalbeschaffung (nach

Ertragsteuern)
Stand 31.03.2026

Grundkapital /

Andere

Summe

Anhang Gezeicr_metes Kapitalriicklage Riicklagen Sonstige_s Er- Bilanzgewinn Eigenkapital
Kapital gebnis
35.156 197.142 723 0 85.346 318.367
1.033 1.033
28.805 28.805
8.195 8.195
-98 -98
(2.7.) 43.351 225.848 723 0 86.379 356.302
50.351 218.849 723 0 34.354 304.277
6.472 6.472
167 167 334
53.966 53.966 225 108.157
5.442 5.442 -84 10.800
-836 -836
(2.7.) 109.926 277.588 723 141 40.826 429.204

27



Deutsche Konsum Real Estate AG, Broderstorf

Kapitalflussrechnung

: 01.10.2025- 01.10.2024-
Angaben in TEUR Anhang  '3103.2026  31.03.2025
Jahresergebnis 6.472 1.033
+/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage (3.6.) 7.006 11.815
Abschreibungen/Zuschreibungen immaterielles Vermégen, Sachanla-
+/- - 62 57
gen und Finanzanlagen
+ Wertminderungen auf Vorrate und Forderungen (3.4.) 4.672 1.972
-/+ Gewinn/Verlust aus Abgangen von Renditeliegenschaften -232 -2
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen (2.11.) -2.671 -20
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag tatsachliche Ertragsteuern 0 11
+/- Ertragsteueraufwand/-ertrag latente Ertragsteuern 3.001 1.884
- Gezahlte Ertragsteuern -22 -806
Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus
-/+ Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der (2.4.,2.5)) -4.706 -3.973
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
+/- Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder (2.12.) 255 -360
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
+/- Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 4 0
Cashflow aus der betrieblichen Geschéftstatigkeit 13.842 11.611
+ Einzahlungen Abgange Renditeliegenschaften 12.784 11.007
- Auszahlungen fir Investitionen in Renditeliegenschaften (2.1.) -1.027 -5.163
_Auszahlungen fir Investitionen in immaterielles Vermégen und Sach- 14 5
anlagen
+ Elnzahlgngen gufgrupd von Finanzmittelanlagen im Rahmen der 2.5.) 0 35.882
kurzfristigen Finanzdisposition
+ Einzahlungen aus Abgangen von lbrigem zur Verdufierung bestimm- 0 5.100
tem langfristigem Vermdogen ’
+ Erhaltene Zinsen (3.6.) 257 1.677
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 12.000 48.499
+ Einzahlungen aus Kapitalerhéhungen 334 0
_Auszahlungen fir Kosten der Eigenkapitalbeschaffung (nach Ertrag- 2.7) -836 98
steuern)
- Auszahlungen fiir den Riickkauf von Unternehmensanleihen (2.10.) 0 -10.000
- Auszahlungen im Zusammenhang mit der Ausgabe von Krediten 0 -15
- Auszahlungen fir die Tilgung von Krediten (2.8.) -10.007 -35.945
- Gezahlte Zinsen (3.6.) -6.500 -9.032
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -17.009 -55.091
Zahlungswirksame Veranderungen der liquiden Mittel 8.832 5.019
Liquide Mittel am Anfang der Periode 9.069 1.407
Liquide Mittel am Ende der Periode 17.901 6.426
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Anhang
Ausgewabhlte erlauternde Anhangangaben zum Halbjahresfinanzbericht zum 31. Marz 2026

1. Grundsatze der Rechnungslegung

1.1. Allgemeine Informationen

Die Deutsche Konsum Real Estate AG (im Folgenden ,DKR, ,Deutsche Konsum®, ,Unternehmen” oder ,Gesell-
schaft”) ist ein auf deutsche Einzelhandelsimmobilien des taglichen Bedarfs spezialisierter Bestandshalter mit Sitz
in Broderstorf, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Rostock, HRB 13072. Die Geschéftsanschrift lau-
tet Marlene-Dietrich-Allee 12b in 14482 Potsdam. Gegenstand der Gesellschaft ist der Ankauf und das langfristige
Halten und Vermieten von Einzelhandelsimmobilien in Deutschland. Auf der auRerordentlichen Hauptversammlung
vom 04. Dezember 2025 wurde die Umfirmierung der Gesellschaft von der ehemaligen ,Deutsche Konsum REIT-
AG" zur ,Deutsche Konsum Real Estate AG* mit der erforderlichen Mehrheit beschlossen. Dies liegt in der drei
Jahre hintereinander erfolgten Nichterfillung der vormals nach § 15 Abs. 1 REITG erforderlichen Eigenkapitalquote
begriindet.

1.2. Grundlagen und Methoden des Einzelzwischenabschlusses

Der vorliegende Halbjahresfinanzbericht der Deutsche Konsum Real Estate AG zum 31. Marz 2026 wurde
nach den Regelungen des § 115 WpHG erstellt.

Der verkiirzte Einzelzwischenabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie nach den Regelungen des IAS 34 (,Zwischen-
berichterstattung®) erstellt. Erganzend wurden die Vorschriften des Deutschen Rechnungslegungsstandards
16 (DRS 16 — Zwischenberichterstattung) beriicksichtigt.

Der Berichtszeitraum umfasst die ersten sechs Monate (,H1“) des Geschaftsjahres 2025/2026. Als Vergleichs-
zahlen dienen die Bilanz zum 30. September 2025 sowie die Gewinn- und Verlustrechnung fir den Zeitraum
vom 1. Oktober 2024 bis 31. Marz 2025.

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erlduterungen und Angaben des Einzelzwischenabschlusses er-
folgten unter Anwendung derselben Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die dem Einzelabschluss zum
30. September 2025 zugrunde lagen.

Dieser verkurzte Zwischenabschluss enthalt nicht alle fir einen Jahresabschluss erforderlichen Informationen
und ist daher im Zusammenhang mit dem Einzelabschluss zum 30. September 2025 zu lesen. Die Erstellung
des Einzelzwischenabschlusses erfolgte unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (going concern) und
wurde weder geprift noch einer priferischen Durchsicht unterzogen.

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

2. Ausgewabhlte Erlauterungen zur Bilanz

2.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeliegenschaften)

Eine Bewertung der Immobilienbestande erfolgt in der Regel jahrlich zum 30. September durch einen externen
und unabhangigen Sachverstandigen. Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert erfolgt mit Hilfe internatio-
nal anerkannter Bewertungsverfahren und basiert auf Informationen, die durch die Gesellschaft zur Verfligung
gestellt werden, z.B. aktuelle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten oder der aktuelle Leerstand,
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 Kapitalisierungszinssatze (Level 3 der Fair Value Hierarchie). Fir
die Bewertung zum 31. Marz 2026 wurden die Grundsatze stetig wie zum 30. September 2025 angewandt.
Bei der Bewertung des erstmaligen Ansatzes werden die Anschaffungs- oder Herstellungskosten sowie die
Transaktionskosten einbezogen. In der Folgebewertung werden bei der Bemessung des beizulegenden Zeit-
werts werterhdhende MalRnahmen bertcksichtigt.

Die dem Gutachter zur Verfiigung gestellten Informationen und die getroffenen Annahmen sowie die Ergeb-
nisse der Immobilienbewertung werden durch den Vorstand analysiert.
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Es erfolgten werterh6hende MaRnahmen, die in H6he von TEUR 1.027 (H1 2024/2025: TEUR 2.787) aktiviert wor-

den sind.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Renditeliegenschaften dar:

TEUR 31.03.2026 30.09.2025

Anfangsbestand zum 1.10. 620.825 860.963

+ Immobilienankdufe 0 2.401

- Abgang Nutzungsrechte 0 -2.732

+ Anpassung der Buchwerte fiir Erbbaurechte aufgrund 0 195
geanderter Erbbauzinszahlungen

- Buchwertabgang durch Verkauf von Immobilien 0 -16.036

- Umgliederung IFRS 5 0 -158.627

+ Nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten 1.027 6.036
(Capex)

+ Bewertungsergebnis der verkauften Immobilien 0 -1.437

+ Unrealisiertes Bewertungsergebnis aus der Zeitwert- 0 -69.938
bewertung (Marktwertveranderung)

Endbestand zum Stichtag 621.851 620.825

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie dem zur VerauRerung gehaltenen Immobilienvermégen
sind am Berichtsstichtag Immobilien mit einem Buchwert von TEUR 609.240 (30.09.2025: TEUR 720.417) mit
Grundpfandrechten oder durch Abtretung von Mieteinnahmen als Sicherheit fur finanzielle Verbindlichkeiten hinter-
legt.

Es bestehen Erbbaurechtsvertrage, bei denen die dazugehdrigen Grundstliicke mit Gewerbeimmobilien bebaut
sind. Fir die Erbbaurechtsvertrage werden Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten bilanziert. Der aktivierte
Betrag betragt zum 31. Marz 2026 TEUR 6.195 (30.09.2025: TEUR 6.195). Die passivierte Verbindlichkeit betragt
zum 31. Méarz 2026 TEUR 6.882 (30.09.2025: TEUR 6.882).

Eine Neubewertung der Renditeliegenschaften erfolgt durch eine externe Immobilienbewertung zum 30. Juni 2026
mit einem anschlielenden Update zum 30. September 2026.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche Betrage fiir die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien enthalten:

H1 2025/2026  H1 2024/2025

Renditeliegenschaften in TEUR

Mieterlése 32.875 35.437
Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten 11.929 8.687
Vermietungsaufwendungen (Instandhaltungsaufwendungen, Haus- -21.042 -23.802
bewirtschaftung, Grundsteuern etc.)

Gesamt 23.762 20.322

2.2. Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen in Hohe von TEUR 781 (30.09.2025: TEUR 804) umfasst im Wesentlichen aktivierte
Nutzungsrechte fir gemietete Biroflachen sowie miterworbenes Inventar fur die Objektbewirtschaftung. Die Nut-
zungsdauern liegen zwischen drei und 19 Jahren. Die Abschreibung der Sachanlagen sowie der Nutzungsrechte
erfolgt linear und belauft sich im Berichtszeitraum auf TEUR 62 (H1 2024/2025: TEUR 57).

2.3. Latente Steuern

Aufgrund des Wegfalls des REIT-Status infolge der Umfirmierung sowie dem laufenden Verfahren mit der Finanz-
verwaltung fir friihere Veranlagungszeitrdume, die unter REIT-Status aufgestellt wurden, bilanziert die Gesell-
schaft latente Steuern. Aktive und passive Steuerlatenzen wurden dabei saldiert und lediglich der Passiviiber-
hang in H6he von TEUR 15.176 (30.09.2025: TEUR 12.174) ausgewiesen. Latente Steuern resultieren Gberwie-
gend aus der Fair Value-Bilanzierung der Renditeimmobilien, dem Ansatz von Nutzungsrechten und Leasingver-
bindlichkeiten, Wertberichtigungen auf Darlehen sowie aus aktiven Steuern auf Verlustvortrage.

24. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen grofitenteils aus der Vermietung und betragen am
31. Marz 2026 TEUR 5.071 (30.09.2025: TEUR 5.451). Darin enthalten sind Wertberichtigungen von TEUR 9.302,6
(30.09.2025: TEUR 4.984).
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2.5. Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Die sonstigen kurzfristigen Vermdégenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR \ 31.03.2026 30.09.2025
Unfertige Leistungen nach Verrechnung mit erhaltenen Anzahlungen 4.150 2.840
Instandhaltungsrucklagen 2.982 3.520
Gezahlte Leistungen flr Folgeperioden 1.142 1.362
Mieterkautionen 1.189, 1172
Hinterlegte Sicherheiten 652 969
Hausverwalterkonten 741 881
Umsatzsteuerforderungen 970 695
Forderungen aus Kaufpreiseinbehalten 50 2.805
Erwerberabrechnung 5 5
Ubrige 215 257
Gesamt 12.098 14.507

Auf weitere finanzielle Vermogenswerte wurden keine Wertminderungen vorgenommen.

2.6.

Zur Veraulierung gehaltene Vermogenswerte und Verbindlichkeiten

Im Zeitraum 1. Oktober 2025 bis 31. Marz 2026 fand der Verkauf und Abgang von drei Objekten (H1 2024/2025:
vier) statt. Die zur Verduferung gehaltenen Vermdgenswerte von TEUR 151.552 (30.09.2025: TEUR 165.569)
betreffen 16 Renditeimmobilien (30.09.2025: 19). Es liegen keine Schulden im Zusammenhang mit zur Veraufle-
rung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten vor.

2.7. Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital erhdhte sich im ersten Halbjahr des Geschaftsjahres 2025/2026 infolge der durchgefiihrten
Sanierungskapitalerhéhung um TEUR 59.575 und betrug zum 31. Marz 2026 TEUR 109.926 (30.09.2025: TEUR
50.351). Die Kapitalerhéhung wurde gemischt als Bar- und Sachkapitalerh6hung (Debt-to-Equity-Swap) durchge-
fuhrt. Die Kapitalriicklage verzeichnete infolge der Agien einen Netto-Anstieg nach Verrechnung der Eigenkapital-
beschaffungskosten um TEUR 58.739 und belief sich zum Stichtag auf TEUR 277.587 (30.09.2025: TEUR
218.848).

Fir die weitere Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung.

2.8. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten stellen sich wie folgt dar:

TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Langfristig 287.898 295.905
Kurzfristig 20.940 22.919
Summe 308.838 318.824
davon besichert 250.052 259.945

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten haben sich im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2025/2026

durch die laufende Tilgung bestehender Bankdarlehen vermindert.

2.9. Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen

Die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen wurden im Berichtszeitraum vollstdndig infolge des Debt-to-Equity-

Swaps in Eigenkapital umgewandelt:

Verbindlichkeiten aus 31.03.2026
Wandelanleihen in

TEUR

Félligkeit

30.09.2025

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Wandelanleihe 111 05. Oktober 0 0 10.800 0
TEUR 10.000 (nominal), 2027
12,00 % Coupon p.a.
Summe 0 0 10.800 0
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2.10.

Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen

Die Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen setzen sich unter Berlicksichtigung der Emissionskosten wie
folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Unter- Falligkeit 31.03.2026 30.09.2025
nehmensanleihen in TEUR

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig |
Anleihe 28. April 2031 30.642 0 30.158 0
TEUR 30.000,0 (unbesichert),
3,10 % Coupon p.a.
Anleihe TEUR 15.700,0 (besi- 30. September 0 0 15.860 0
chert), 5,50 % Coupon p.a. 2027
Anleihe TEUR 45.900,0 (besi- | 30. September 0 0 49.537 0
chert), ab 15.08.2025: 6,00 % 2027
Coupon p.a.
Anleihe TEUR 40.000,0 (besi- 30. September 0 0 42.760 0
chert), ab 15.08.2025: 6,00 % 2027
Coupon p.a.
Summe 30.642 0 138.315 0

Im Berichtszeitraum wurden die Anleihen im Rahmen des Debt-to-Equity-Swaps in Eigenkapital umgewandelt.

2.11.

Langfristige und kurzfristige Rickstellungen

Die lang- und kurzfristigen Riickstellungen zum 31. Marz 2026 in Héhe von insgesamt TEUR 10.010 (30.09.2025:
TEUR 16.301) umfassen im Wesentlichen Rickstellungen fiir Steuern von TEUR 10.006 (30.09.2025: TEUR
10.006) sowie Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen von TEUR 3.620 (30.09.2025: TEUR 2.044). Die
Rickstellungen fur Steuern umfassen Ertragsteuern fiir vorangegangene Veranlagungszeitraume.

2.12. Sonstige langfristige und kurzfristige Verbindlichkeiten

Die sonstigen langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 7.553 7.587
Summe langfristige sonstige Verbindlichkeiten 7.553 7.587
Mietkautionen 1.282 1.245
Verbindlichkeiten gegenuber Mietern 1.415 1.122
Verbindlichkeiten aus Erwerberabrechnungen 22 22
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 219 203
Ubrige 218 331
Summe kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 3.156 2.923
Gesamt 10.709 10.510

2.13. Leasingverhaltnisse

Die Gesellschaft agiert als Leasingnehmerin von Erbbaurechtsvertragen, Parkplatzen, Blroflachen und zwei Kraft-
fahrzeugen. Die Nutzungsrechte aus Erbbaurechtsvertragen und angrenzenden Parkplatzen werden in der Bilanz
unter den langfristigen Vermdgenswerten in der Position Renditeimmobilien ausgewiesen. Der Ausweis der Nut-
zungsrechte fir geleaste Fahrzeuge und Buroflachen erfolgt unter der Bilanzposition Sachanlagen. Die korrespon-
dierenden Leasingverbindlichkeiten finden sich in den kurz- bzw. langfristigen sonstigen finanziellen Verbindlich-
keiten wieder.

Die aktivierten Nutzungsrechte beziehen sich auf folgende Klassen von Vermdgenswerten:

TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- 534 571
bauten

Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 28 12
Renditeliegenschaften 6.460 6.461
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Zur Veraulierung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 0 1.247
Summe Nutzungsrechte 7.022 8.291
Die Leasingverbindlichkeiten gliedern sich zum Stichtag wie folgt auf:

TEUR 31.03.2026 30.09.2025
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 7.553 7.587
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 219 203
Leasingverbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur VerauRe- 0 1.465
rung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten

Summe Leasingverbindlichkeiten 7.772 9.255

Auf Nutzungsrechte entfallen Abschreibungen in Héhe von TEUR 46 (H1 2024/2025: TEUR 42). Die Zinsaufwen-
dungen aus der Aufzinsung von Leasingverbindlichkeiten betragen TEUR 282 (H1 2024/2025: TEUR 136).
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3. Ausgewabhlte Erlauterungen zur Gesamtergebnisrechnung

3.1. Vermietungsergebnis

Das Vermietungsergebnis ergibt sich aus den Umsatzerlésen aus Vermietung und den Erlésen aus Betriebs- und
Nebenkosten, vermindert um Bewirtschaftungsaufwendungen und stellt sich wie folgt dar:

TEUR ~ H12025/2026 H1 2024/2025
Umsatzerl6se aus Vermietung 32.875 35.437
Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten 11.929 8.687
Summe Erlose 44.804 44.124
Instandhaltung -4.417 -5.280
Umlagefahige Nebenkosten -12.383 -13.429
Nicht umlageféhige Nebenkosten -3.966 -4.577
Erlésschmalerungen -276 -517
Summe Bewirtschaftungsaufwendungen -21.042 -23.802
Vermietungsergebnis 23.762 20.322

Bei den Umsatzerlésen handelt es sich nahezu ausschlieRlich um Gewerbemieten aus Objekten in Deutschland.
Die Ertrage aus Betriebs- und Nebenkosten enthalten keine Eigenleistungen der Gesellschaft. Die Instandhaltungs-
aufwendungen betreffen Reparaturen und Wartungsarbeiten. Im ersten Halbjahr des Geschéaftsjahres 2025/2026
wurden werterhdhende Modernisierungsmafnahmen in Hohe von TEUR 1.027 (H1 2024/2025: TEUR 2.787) akti-
viert.

Die nicht-umlagefahigen Nebenkosten beinhalten unter anderem Aufwendungen fir das Property und Asset Ma-
nagement in Héhe von TEUR 2.243 (H1 2024/2025: TEUR 2.986).

3.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betragen im Berichtszeitraum TEUR 262 (H1 2024/2025: TEUR 103) und ent-
halten im Wesentlichen periodenfremde Ertrage.

3.3. Personalaufwand

Der Personalaufwand der Gesellschaft betragt im H1 2025/2026 TEUR 1.069 (H1 2024/2025: TEUR 1.278). Be-
schaftigt wurden dabei durchschnittlich 28,5 Mitarbeiter (H1 2024/2025: 27,0), davon zwei Vorstandsmitglieder
(H1 2024/2025: zwei), 22,5 Angestellte (H12024/2025: 20,0) sowie 4,0 geringfligig beschaftigte Mitarbeiter

(H1 2024/2025: 5,0).

3.4. Wertminderungen auf Vorrate und Forderungen

Die Wertminderungen setzen sich im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2025/2026 wie folgt zusammen:

TEUR  H12025/2026 H1 2024/2025
Wertminderungen auf Mietforderungen 4.654 1.788
Abschreibungen auf Mietforderungen 18 157
Wertminderungen auf Erwerberabrechnungen 0 0
Ubrige Wertminderungen 0 26
Gesamt 4.672 1.972

3.5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

" H1 2025/2026

H1 2024/2025

Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 1.041 1.498
Restrukturierungskosten 278 0
Gebiihren 184 250
Versicherungen 97 25
Grundschuldkosten 57 169
Periodenfremde Aufwendungen 0 111
Schadensersatz 0 56
Geschéftsbesorgungsgebiihren 0 37
Werbekosten 14 9
Ubrige 302 221
Gesamt 1.972 2.378

davon Einmalaufwendungen 1.359 883

Bereinigt 613 1.495
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Bereinigt um Sondereffekte und Einmalaufwendungen ergibt sich im Vergleich zur Vorjahresperiode eine Verrin-

gerung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen um TEUR 882.

3.6. Finanzergebnis

Das Zinsergebnis weist folgende Struktur auf:

TEUR H1 2025/2026 H1 2024/2025
Zinsertrage aus Gesellschafterdarlehen 0 304
Ubrige Zinsertrage 89 46
Summe Zinsertrage 89 350
Zinsaufwendungen fiir Darlehen gegeniber Kreditinstituten -6.187 -6.014
Zinsen fir Unternehmensanleihen -484 -4.926
Zinsen fur Wandelanleihen 0 -928
Erbbauzinsen -269 -121
Ubrige Zinsaufwendungen -154 -175
Summe Zinsaufwendungen -7.094 -12.164
Gesamt -7.006 -11.815

3.7. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie stellt sich wie folgt dar:

H1 2025/2026 H1 2024/2025

Periodenergebnis (unverwissert) 6.472 1.033
Zinsaufwendungen auf Wandelanleihen 0 928
Periodenergebnis (verwéssert) 6.472 1.961
Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Be- 65.729.423 40.046.013
richtsperiode (unverwéssert)

Potenzielle Wandlungsaktien 0 10.508.772
Durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien in der Be- 65.729.423 50.554.785
richtsperiode (verwéssert)

| Ergebnis je Aktie (EUR)

unverwassert 0,10 0,03
verwassert 0,10 0,04
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4. Sonstige Angaben

4.1. Segmentberichterstattung

Die Gesellschaft ist derzeit ein Ein-Segment-Unternehmen. Die Umséatze werden ausschlieBlich mit Kunden mit
Sitz in Deutschland im Bereich Gewerbeimmobilien und in sehr geringem Umfang mit Wohnimmobilien erzielt. Auf
den gréten Mieter entfielen im ersten Halbjahr 2025/2026 Umsatzerlése von EUR 4,2 Mio. (H1 2024/2025: EUR
6,6 Mio.).

4.2. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft hat folgende finanzielle Verpflichtungen aus langfristigen Vertragen:

TEUR \ 31.03.2026 30.09.2025
Asset- und Propertymanagementvertrage 17.573 20.477
Fahrzeugleasing 29 13
Gesamt 17.602 20.490
davon bis zu 1 Jahr 4.429 4.491
davon Uber ein Jahr bis fiinf Jahre (undiskontiert) 13.173 15.999
davon Uber finf Jahre (undiskontiert) 0 0

Es bestehen keine sonstigen Haftungsverhaltnisse.

4.3. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft unterhalt geschéaftliche Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen. Im Wesent-
lichen umfassen diese Beziehungen die Kapitalbereitstellung in Form von Fremd- und Eigenkapital sowie die Er-
bringung von Dienstleistungen. Der Umfang der Transaktionen mit den nahestehenden Unternehmen ist im Fol-
genden dargestellt:

Es bestand ein Management- und Beratungsvertrag sowie ein Verwaltervertrag mit der Elgeti Brothers GmbH.
Beide Vertrage mit der Elgeti Brothers GmbH wurden mit Wirkung zum 30. September 2025 gegen Zahlung eines
Schadensersatzes in Héhe von EUR 0,5 Mio. aufgehoben. Des Weiteren wurden in dieser Vereinbarung weitere
Leistungen — insbesondere die Abrechnung der Betriebskosten fir das Geschaftsjahr 2025 und Zuarbeiten fir die
Erstellung des Jahresabschlusses zum 30.09.2025 vereinbart. Im Berichtszeitraum betrugen die nachlaufenden
Aufwendungen hieraus TEUR 751 (H1 2024/2025: TEUR 2.986).

Mit der Elgeti Brothers GmbH bestehen diverse Gestattungsvertrage Uber die Vermietung von Parkplatzanlagen
bei verschiedenen Objekten durch die Elgeti Brothers GmbH. Die Nutzungsverhaltnisse laufen auf unbestimmte
Zeit und kdnnen von beiden Parteien mit einer Frist von einem Monat schriftlich geklindigt werden. Im Berichtszeit-
raum wurden Umsatzerldse aus Gestattungsvertragen mit der Elgeti Brothers GmbH in H6he von TEUR 0,7 (H1
2024/2025: TEUR 0,6) erzielt.

Mit der Diana Contracting GmbH, welche ein 100%iges Tochterunternehmen der Obotritia Capital KGaA ist, beste-
hen diverse Pachtvertrage tber die Nutzung von Dachflachen fur den Betrieb von Photovoltaikanlagen durch die
Diana Contracting GmbH. Die Vertrage laufen bis zum 31. Dezember 2030. Im Berichtszeitraum wurden hieraus
Umsatze in Hohe von TEUR 2,9 (H1 2024/2025.: TEUR 1,8) erzielt.

Im April 2024 hat die DKR eine nachrangig besicherte Wandelanleihe tiber einen Gesamtnennbetrag von EUR 10
Mio. begeben. Herr Johannes C.G. (Hank) Boot ist Aufsichtsratsmitglied und fungiert als Zeichnungsberechtigter
fur Tiven Malta Ltd. fur die anteilige Zeichnung von Teilschuldverschreibungen. Auf die Tiven Malta Ltd. entfielen
mit Berichtszeitraum hieraus keine Zinsaufwendungen (H1 2024/2025: TEUR 162). Die Wandelanleihe wurde im
Rahmen des debt-to-equity Swap eingebracht.

Dartber hinaus verfugt die Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL) seit der Wandlung im November
2024 sowie im Berichtszeitraum Uber beherrschenden Einfluss, da sie zum Berichtsstichtag indirekt insgesamt
60,53 % der Anteile an der Deutsche Konsum Real Estate AG halt. Die VBL ist zudem in Investmentfonds investiert,
welche in von der Deutsche Konsum ausgegebene Namensschuldverschreibungen investiert waren. Die Fonds
werden von der Internationale Kapitalanlagegesellschaft (INKA) als unabhangige Fondsmanagerin verwaltet. Die
INKA hat, handelnd fir die entsprechenden Fonds, der Deutsche Konsum im Geschéftsjahr 2024/2025 infolge der
Anderung der Namensschuldverschreibungen TEUR 5.000 als Restrukturierungskosten sowie Verzugsschaden in
Rechnung gestellt, welche allerdings nicht durch die Gesellschaft bezahlt werden missten, sondern Teil der 15,7m
EUR-Namensschuldverschreibung waren, die im Berichtszeitraum Rahmen des debt-to-equity swaps eingebracht
wurden. Die INKA, handelnd fiir die entsprechenden Fonds agierte als Glaubigerin der 15,7m EUR-, 40m EUR-
sowie 45,9m EUR-Namensschuldverschreibungen. Hierfir fielen im Berichtszeitraum Zinsaufwendungen in Héhe
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von TEUR 484 (H1 2024/2025: TEUR 4.926) an. Samtliche Namensschuldverschreibungen sind im Rahmen des
debt-to-equity Swaps eingebracht worden.

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

TEUR \ 31.03.2026 30.09.2025
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Gegenuber Elgeti Brothers GmbH 0 1

Verbindlichkeiten aus (Wandel-)Anleihen, Namensschuldver-
schreibungen inkl. Zinsen

Gegenuber Internationale Kapitalanlagegesellschaft (INKA), han- 0 108.157
delnd flr die entsprechenden Fonds
Gegenuber Tiven Malta Ltd. 0 1.890

Des Weiteren hat Herr Rolf Elgeti selbstschuldnerische Burgschaften in Héhe von insgesamt TEUR 16.295
(30.09.2025: TEUR 17.035) fiir Kredite ibernommen.

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

Im Berichtszeitraum setzte sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Daniel Lohken Rechtsanwalt in eigener Kanz- e Noratis AG, Frankfurt am Main (Auf-
Mitglied des Aufsichtsrats seit | lei, sichtsratsvorsitzender bis 16. Oktober
April 2025. 2025)

Dusseldorf.

Vorsitzender des Aufsichtsrats
seit April 2025

Sebastian Wasser Vorstandsvorsitzender (CEO), e keine
Mitglied des Aufsichtsrats seit | ehret + klein AG, Starnberg
Juli 2023.

Geschaftsfihrer,

Stellvertretender Aufsichtsrats-
vorsitzender seit April 2025. etk Investment Management
GmbH, Miinchen,

e+k Asset und Property
Management GmbH, Starnberg.

Johannes C.G. (Hank) Boot ClO, e Gerlin NV, Maarsbergen, Niederlande
Mitglied des Aufsichtsrats seit (Aufsichtsratsmitglied)
April 2016. Lotus Family Office, Birkirkara,
Malta.
Dr. Kai Gregor Klinger Managing Partner, o Keine
Mitglied des Aufsichtsrats seit
April 2025. RosenbergSC, Frankfurt am
Main.

4.5. Vorstand

Im Berichtszeitraum setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Kyrill Turchaninov Chief Financial e Keine
Vorstandsmitglied Officer (CFO)
Lars Wittan Chief Investment e Quarterback Immobilien AG, Leipzig (Auf-
Vorstandsmitglied Officer (CIO) sichtsratsvorsitzender)
e Quarterback New Energy Holding GmbH,
Leipzig (Aufsichtsratsvorsitzender)
e B&O Service SE (Aufsichtsratsmitglied)

Mitliedern des Aufsichtsrats und Vorstands wurden keine Kredite und Vorschiisse gewahrt; ebenso wurden keine
Haftungsverhaltnisse zugunsten von Aufsichtsrats- und Vorstandsmitgliedern eingegangen.

Fir Einzelheiten zur Aufsichtsrats- und Vorstandsvergltung wird auf den Vergitungsbericht zum Geschaftsjahr
2024/2025 verwiesen.

4.6. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 17. April 2026 wurde die ordentliche Hauptversammlung der DKR in Berlin abgehalten. Auf der Hauptver-
sammlung waren uber 82 % des Grundkapitals der Gesellschaft vertreten. Das genehmigte und bedingte Kapi-tal
wurde aufgefrischt. Neu in den Aufsichtsrat wurde Herr Thorsten Arsan gewahlt. Herr Hank Boot hat sich nicht mehr
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zur Wahl gestellt. Ferner wurde die Baker Tilly GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, zum Ab-
schlussprifer fur das Geschéftsjahr 2025/2026 gewahlt.

Am 1. Mai 2025 erfolgte der Nutz-Lastenwechsel fiir 8 Objekte mit einem Kaufpreis in Héhe von EUR 34,7 Mio.

Potsdam, 13. Mai 2026

Bya\ )
‘ /:f/;//,,g’ & wit) »/ »

Lars Wittan Kyrill Turchaninov

Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemal® den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fir die
Halbjahresfinanzberichterstattung der Halbjahresabschluss zum 31. Marz 2026 ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Deutsche Konsum Real Estate AG vermittelt
und im Zwischenlagebericht der Geschéftsverlauf einschliellich des Geschéaftsergebnisses und die Lage der Ge-
sellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft im verbleibenden Ge-
schéftsjahr beschrieben sind.*

Potsdam, 13. Mai 2026

Deutsche Konsum Real Estate AG

" O AR A

Lars Wittan Kyrill Turchaninov

Vorstand (CIO) Vorstand (CFO)
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Uber die Deutsche Konsum Real Estate AG

Die Deutsche Konsum Real Estate AG, Broderstorf, ist ein borsennotiertes Immobilienunternehmen mit Fokus
auf deutsche Einzelhandelsimmobilien fir Waren des taglichen Bedarfs an etablierten Mikrostandorten. Der
Schwerpunkt der Aktivitaten der Gesellschaft liegt im Erwerb, in der Bewirtschaftung und in der Entwicklung
von Nahversorgungsimmobilien mit dem Ziel einer stetigen Wertentwicklung und dem Heben stiller Reserven.
Die Aktien der Gesellschaft werden im Prime Standard der Deutschen Borse (ISIN: DE 000A14KRD3) gehan-
delt.

Die Deutsche Konsum Real Estate AG verflugt zum Zeitpunkt der Verdéffentlichung dieses Halbjahresfinanz-
berichts Giber ein Einzelhandelsportfolio mit einer vermietbaren Flache von tGber 937.081 m? und einer annua-
lisierten Jahresmiete von rund EUR 62,2 Mio., verteilt auf 148 Immobilien. Der Bilanzwert des Portfolios be-
tragt derzeit rund EUR 773 Mio.

Die Aktie der Deutsche Konsum Real Estate AG

Stand 11. Mai 2026
ISIN DEOOO0A14KRD3
WKN A14KRD
Borsenkurzel DKG
Erstnotiz 15.12.2015
Anzahl Aktien 109.926.080
Grundkapital EUR 109.926.080
Handelsplatze XETRA, Frankfurt, Berlin
Marktsegment Prime Standard
Indizes CDAX, RX REIT, DIMAX
Aktienkurs (Schlusskurs XETRA am 11. Mai 2026) EUR 1,58
Marktkapitalisierung EUR 173 Mio.
52W — Hoch/Tief EUR 2,97/1,43

Finanzkalender

13. Mai 2026 Veréffentlichung des Halbjahresfinanzberichts des
Geschéftsjahres 2025/2026

14. August 2026 Veroffentlichung der Quartalsmitteilung zum dritten Quartal des
Geschaftsjahres 2025/2026

18. Dezember 2026 Veroffentlichung des finalen Jahresabschlusses/Geschéaftsberichts fir das
Geschéftsjahr 2025/2026
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Herausgeber

Der Vorstand der Deutsche Konsum Real Estate AG.

Kontakt

Deutsche Konsum Real Estate AG

Geschéaftsanschrift:
Marlene-Dietrich-Allee 12b

14482 Potsdam

Telefon: +49 (0) 331 74 00 76 - 555
Telefax: +49 (0) 331 74 00 76 - 599
E-Mail:  ir@deutsche-konsum.de

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

ISIN: DEO0OOA14KRD3

LEI: 529900QXC6TDASMCSU89

Haftungsausschluss

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

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

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