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in EUR Mio.
Kennzahlen der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2025 2024 2023
Netto-Ist-Miete Gesamt 3711 360,2 350,8
EBITDA (bereinigt) Vermietung Deutschland und Polen 247,6 2385 236,4
EBITDA (bereinigt) Verkauf Polen 85,5 76,6 100,6
EBITDA (bereinigt) Gesamt 3331 3151 3370
Bereinigtes Verkaufsergebnis Polen 68,0 66,2 82,8
Konzernergebnis 90,3 1221 -410,9
FFO | je Aktie in EUR 1,00 1,00 0,98
FFO | 181,0 1751 171,7
FFO Il je Aktie in EUR 1,38 1,36 1,46
FFO I 2482 2394 255,6
Kennzahlen der Konzernbilanz 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Bilanzsumme 8.951,2 7.750,3 7.299,8
Eigenkapital 3.322,0 3.099,9 2.964,5
EPRA NTA je Aktie in EUR 20,98 19,15 18,31
LTVin % 41,0 46,9 47,0
Portfoliodaten 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Einheiten Deutschland 83.504 83.618 84.682
Einheiten Polen (fertiggestellte Mietwohnungen) 3.526 3.219 2417
Verkaufte Wohnungen Polen 2.823 1.936 3.586
Ubergebene Wohnungen Polen 2.077 2.666 3.812
Immobilienvolumen Deutschland (in EUR Mio.) 5.425,2 5.286,1 5.4429
Immobilienvolumen Polen (in EUR Mio.) 1.546,3 1.219,8 1.131,5
Immobilienvolumen Gesamt (in EUR Mio.) 6.971,5 6.505,9 6.574,4
Leerstand in % Deutschland (Gesamt) 3,5 39 43
Leerstand in % Deutschland (Wohneinheiten) 3.2 3,6 4,0
Leerstand in % Polen (Gesamt) 4.8 49 7.2
Leerstand in % Polen (Wohnungen > 1 Jahr in der Vermietung) 1,3 1,5 2,2
|-f-l Mietwachstum in % Deutschland 2,6 2,5 1,8
|-f-l Mietwachstum in % Deutschland (inkl. Leerstandsabbau) 3,0 3,0 2,3
|-f-l Mietwachstum in % Polen 3,4 3,2 10,8
EPRA Kennzahlen 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
EPRA Uberschuss je Aktie in EUR 1,05 0,99 0,91
EPRA NTA je Aktie in EUR 20,98 19,15 18,31
EPRA Nettoanfangsrendite in % 5,1 5,0 45
EPRA Leerstandsquote in % 3,6 4,0 47
EPRA Kostenquote (inkl. Leerstandskosten) in % 32,4 33,7 32,6
EPRA Kostenquote (exkl. Leerstandskosten) in % 30,2 31,5 30,0
EPRA Loan to Value in % 43,2 47,6 48,6
Mitarbeiter*innen 2025 2024 2023
Anzahl der Mitarbeiter*innen 1.922 1.856 1.816
Kapitalmarktdaten
Marktkapitalisierung zum 31.12.2025 in EUR Mrd. 2,5
Grundkapital zum 31.12.2025 in EUR 189.034.941,00
WKN/ISIN 830350/DE0008303504
Anzahl der Aktien zum 31.12.2025 (ausgegeben) 189.034.941
Anzahl der Aktien zum 31.12.2025 (ausstehend, ohne eigene Aktien) 188.976.252
Free Float in % (ohne eigene Aktien) 100

Index
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare, sehr geehrte Damen und Herren,

das Geschaftsjahr 2025 war fir die TAG Immobilien ein Jahr der operativen Stirke, der gezielten
Portfolioweiterentwicklung und der weiteren Starkung unserer Bilanz. In einem Umfeld, dass weiterhin von einer hohen
Nachfrage nach Wohnungen, sowohl in Deutschland als auch in Polen, gepragt ist, haben wir unsere strategischen
Prioritdten konsequent umgesetzt: stabile Cashflows, disziplinierte Finanzierung sowie wertschaffendes Wachstum in
Deutschland und Polen.

Starkes operatives Ergebnis — FFO | iiber Prognose

Mit einem FFO | von EUR 181,0 Mio. haben wir unsere im November 2025 angehobene Prognose von EUR 174-179
Mio. ibertroffen und das Vorjahresniveau um 3% gesteigert. Das EBITDA des Vermietungsgeschafts erhohte sich im
gleichen Zeitraum um 4% auf EUR 247,6 Mio. Diese Entwicklung belegt die Ertragsstarke unseres Geschaftsmodells,
das auf einem regional fokussierten deutschen Bestandsportfolio und einem dynamisch wachsenden
Wohnimmobiliengeschéaft in Polen beruht.

In Deutschland konnten wir die like-for-like-Mietentwicklung inklusive Leerstandsreduktion erneut bei 3,0% p. a. halten.
Gleichzeitig sank die Wohnungsleerstandsquote von 3,6% auf 3,2%. Eine hohe Nachfrage in unseren Kernregionen,
insbesondere in Ostdeutschland, und die konsequente Bewirtschaftung unseres Portfolios sind hierfiir mal3geblich.

In Polen haben wir sowohl im Vermietungs- als auch im Verkaufssegment sehr gute Ergebnisse erzielt. Die I-f-I-
Mietsteigerung im polnischen Mietportfolio lag bei 3,4%, nach 3,2% im Vorjahr. Die Leerstandsquote bei Einheiten, die
langer als ein Jahr am Markt sind, liegt bei lediglich 1,3% — ein eindrucksvoller Beleg fiir die Attraktivitat unserer
Produkte in den groRten polnischen Metropolregionen.

Das Verkaufsgeschaft in Polen steuerte mit einem Ergebnis in Héhe von EUR 68,0 Mio. — ebenfalls oberhalb der
Prognose von EUR 61-67 Mio. — einen wesentlichen Beitrag zum FFO Il von EUR 248,2 Mio. bei, der damit um 4%
gegeniiber dem Vorjahr zulegen konnte.
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Portfoliowachstum mit attraktiven Renditen in Deutschland und Polen

Ein zentrales Element unserer Strategie ist wertorientiertes Wachstum zu attraktiven Renditen. Dies ist uns im Jahr
2025 in beiden Kernmarkten gelungen.

In Polen haben wir im August 2025 den Erwerb eines Neubau-Mietportfolios mit rund 5.300 Einheiten von der R4R
Poland sp. z 0.0. (R4R) vereinbart. Der Kaufpreis von ca. EUR 565 Mio. entspricht einer erwarteten
Bruttoanfangsverzinsung von rund 7,5%. Mit Abschluss der Transaktion, der nach kartellrechtlicher Freigabe fir das
zweite Quartal 2026 erwartet wird, bauen wir unser Mietportfolio in Polen auf bald nahezu 10.000 Wohnungen aus.

Auch in Deutschland haben wir unser Portfolio selektiv ausgebaut. Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr 2025 rund
1.200 Einheiten zu einem Kaufpreis von EUR 34 Mio. erworben, liberwiegend in bestehenden TAG-Standorten in
Ostdeutschland. Die Ankéaufe erfolgten zu einer durchschnittlichen Bruttoanfangsrendite von 10,4% und einem
durchschnittlichen Leerstand von rund 15%. Dies eroffnet attraktive Wertsteigerungspotenziale durch aktive
Bewirtschaftung und Leerstandsabbau. Dem standen planmaRige, im Umfang sehr begrenzte Verkdufe von 99
Wohnungen gegeniiber, deren Verkaufspreise leicht Giber Buchwert lagen.

Wertsteigerung und Bilanzstarkung

Die positive operative Entwicklung spiegelt sich auch in den Portfoliobewertungen und in unseren Bilanzkennzahlen
wider. Der EPRA NTA je Aktie stieg trotz Dividendenausschiittung von EUR 0,40 je Aktie und einer Kapitalerhohung
unterhalb des NTA-Niveaus im August 2025 um 10% auf EUR 20,98 (Vorjahr: EUR 19,15). Im deutschen Portfolio
verzeichneten wir im Jahresverlauf 2025 einen Wertzuwachs von rund 3,1%.

Gleichzeitig haben wir unsere Verschuldungskennzahlen deutlich verbessert. Die Loan-to-Value-Ratio (LTV) sank zum
Jahresende 2025 auf 41,0% nach 46,9% im Vorjahr. Selbst auf Pro-forma-Basis, also nach Vollzug des polnischen R4R-
Portfoliokaufs, wiirde der LTV bei rund 45,3% liegen und damit in der Zielgrof3e von ca. 45%.

Die im Berichtsjahr erfolgreich platzierte Wandelanleihe tber EUR 430 Mio. und eine unbesicherte
Unternehmensanleihe tiber EUR 300 Mio., kombiniert mit der durchgefiihrten Kapitalerhohung von EUR 186 Mio., haben
unsere Liquiditatsposition weiter gestarkt. Zum Jahresende verfligten wir Giber liquide Mittel in Hohe von rund EUR 1,35
Mrd., die unter anderem fiir den Kaufpreis der polnischen R4R-Akquisition und die Riickzahlung einer 2026 falligen

Wandelanleihe iber EUR 470 Mio. vorgesehen sind.

Die konsequente Starkung der Bilanz und die Qualitdt unseres Geschaftsmodells spiegeln sich in unseren von Moody's
und S&P bestatigten Investment-Grade-Ratings wider, die mit positivem Ausblick versehen wurden.

ESG: Verantwortung als integraler Bestandteil unseres Geschaftsmodells

Nachhaltigkeit ist ein integraler Bestandteil unseres Handelns und unserer Wertschopfungskette. Dies wird durch
unabhangige ESG-Ratings bestatigt: Die TAG zahlt weiterhin zu den fiihrenden Unternehmen im Immobiliensektor.
Unsere Bewertungen durch etablierte Agenturen wie MSCI, Sustainalytics, CDP, EPRA und ISS ESG belegen, dass wir
sowohl 6kologischen als auch sozialen und Governance-Anforderungen in hohem Malle gerecht werden.
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6 Kennzahlen | Vorwort | Bericht des Aufsichtsrats

Unser Fokus liegt dabei auf einer effizienten und zielgerichteten Modernisierungs- und Instandhaltungsstrategie, die
energetische Verbesserungen im Bestand, sozialvertrdgliche Mieten und attraktive Renditen in Einklang bringt. So
haben wir im Jahr 2025 in Deutschland erneut erhebliche Mittel in die Modernisierung unserer Wohnungen und
Gebdaude investiert und gleichzeitig durch die Nutzung von Férderprogrammen zusétzliche Impulse fiir die energetische
Sanierung gesetzt.

Attraktives Dividendenprofil und steigende Ausschiittungen

Vorstand und der Aufsichtsrat planen der Hauptversammlung fiir das Geschaftsjahr 2025 eine Dividende von EUR 0,40
je Aktie vorschlagen. Dies entspricht einer Ausschiittungsquote von 40% des FFO | und liegt damit auf Vorjahresniveau.
Gleichzeitig planen wir, die Ausschiittungsquote fiir das Geschéftsjahr 2026 auf 50% des FFO | anzuheben. Diese

Erhéhung reflektiert die wachsende und nachhaltig abgesicherte Ertragskraft unseres Geschafts, insbesondere vor

dem Hintergrund des deutlichen Cashflow-Beitrags des kiinftig erweiterten polnischen Mietportfolios.

Ausblick 2026: Weiteres Wachstum von Cashflows und Dividende

Auf Basis der starken Entwicklung im Jahr 2025 bestétigen wir unsere Prognose fiir das Geschaftsjahr 2026. Wir
erwarten einen weiteren Anstieg des FFO | auf EUR 187-197 Mio. und des FFO | auf EUR 279-295 Mio. Das Ergebnis
aus dem polnischen Verkaufsgeschaft soll dabei deutlich um rund 40% auf EUR 92-98 Mio. steigen.

Mit diesen Perspektiven und der geplanten Erh6hung der Dividendenquote sehen wir die TAG gut positioniert, um
sowohl unsere Finanzkraft weiter zu starken als auch unsere Aktionarinnen und Aktiondre angemessen am Erfolg des

Unternehmens zu beteiligen.
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Dank

Im Namen des gesamten Vorstands danken wir unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in Deutschland und Polen
herzlich. lhr Engagement, ihre Expertise und ihre hohe Identifikation mit der TAG sind die Basis fiir die starke
Entwicklung unseres Unternehmens im abgelaufenen Geschéftsjahr. Ebenso danken wir unseren Mieterinnen und
Mietern, Geschaftspartnern, Finanzierungsinstituten und selbstverstandlich Ihnen, unseren Aktiondrinnen und

Aktiondren, fiir das Vertrauen, das Sie der TAG entgegenbringen.

Wir werden auch im Jahr 2026 alles daransetzen, dieses Vertrauen durch verldasslich wachsende Cashflows, eine

verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung und eine attraktive Ausschiittungspolitik zu rechtfertigen.

Hamburg, im Méarz 2026

Claudia Hoyer Martin Thiel
COO und Co-CEO CFO und Co-CEO



oono
oono

Sehr geehrte Aktionar*innen, sehr geehrte Damen und Herren,

erneut konnte sich unser Geschéaftsmodell im vergangenen Geschéftsjahr mit groBem Erfolg behaupten. Die in 2025
erzielten Ergebnisse haben die Prognosen fiir den FFO |, das Verkaufsergebnis Polen und den FFO Il Gbertroffen. Durch
unsere Investments besetzen wir mit Deutschland und Polen zwei der attraktivsten europdischen Wohnungsmarkte.
Wahrend das deutsche Geschéft in erster Linie fiir Stabilitdt und kontinuierliches Wachstum steht, sind wir in Polen
weiter auf starkem Expansionskurs, wie der im Berichtsjahr unterzeichnete Vertrag zum Erwerb eines
Mietwohnungsportfolios zu einem Kaufpreis von rund EUR 565 Mio. verdeutlicht. Mit dieser Strategie hat sich die TAG
erfolgreich positioniert, sowohl wirtschaftlich als auch am Kapitalmarkt.

Das Vertrauen der Investoren zeigte sich u.a. in der grofien Nachfrage bei der Platzierung der im Méarz 2025 begebenen
Wandelschuldverschreibungen iber EUR 332 Mio. sowie in verschiedenen Kapitalmarkttransaktionen
(Barkapitalerhéhung, weitere Aufstockung der Wandelschuldverschreibung sowie neue Unternehmensanleihe) im
Gesamtvolumen von EUR 584 Mio., die wir im August 2025 zur Refinanzierung des bereits erwahnten Erwerbs von ca.
5.300 Neubauwohnungen in Polen durchgefiihrt haben.

Auch wenn wir uns fiir die Kursentwicklung der TAG-Aktie in 2025 mehr als die letztendlich zu verzeichnenden -8%
erhofft hatten, so erreichte die TAG-Aktie in einem fiir deutsche Wohnimmobilienaktien herausfordernden
Kapitalmarktumfeld auf relativer Basis innerhalb der Peer Group eine deutliche Outperformance.
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Zusammenarbeit mit dem Vorstand und Uberwachung der Geschiftsfiihrung

Die dem Aufsichtsrat nach Gesetz, Satzung, dem Deutschem Corporate Governance Kodex (,DCGK") sowie seiner
Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben hat er im Geschéftsjahr 2025 mit groRer Sorgfalt wahrgenommen. Er hat
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaflig beraten und dessen Tatigkeit iberwacht. In alle
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen war er unmittelbar und friihzeitig eingebunden.
Der Vorstand berichtete regelméRig, zeitnah und umfassend iiber alle relevanten Fragen der Unternehmensplanung
sowie der strategischen Weiterentwicklung. Die Berichterstattung des Vorstands umfasste die wirtschaftliche Lage
und Rentabilitdt der TAG und ihrer Konzerngesellschaften, den Gang der Geschéfte, das interne Kontrollsystem, die
Risikolage, das Risikomanagement, die Compliance sowie Nachhaltigkeitsfragen. Die Berichterstattung erfolgte
schriftlich und miindlich. Der Vorstand stand zudem mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden in regelmaligem Kontakt, um
sich liber wichtige Geschaftsvorfalle abzustimmen und liber den allgemeinen Geschéftsverlauf zu informieren.

Zusammensetzung und Organisation des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen tber die zur ordnungsgeméfien Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen. Die jeweilige fachliche Kompetenz der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder
ergadnzt sich wechselseitig, sodass der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit und Vielfalt in der Lage ist, seine Aufgaben
umfassend zu erfiillen. Die Wahrnehmung der Kontroll- und Beratungsfunktion des Aufsichtsrats gemaR Gesetz,
Satzung, dem DCGK und der Geschéaftsordnung ist sichergestellt.

Der Aufsichtsrat hat einen Priifungs- sowie einen Personalausschuss gebildet. Dem Priifungsausschuss obliegt die
Vorpriifung der Unterlagen zum Jahresabschluss und zum Konzernabschluss sowie die Vorbereitung der Feststellung
bzw. Billigung dieser sowie des Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstands. Der Ausschuss erortert mit dem
Vorstand u.a. die Grundsédtze der Compliance, des Risikomanagementsystems und die Angemessenheit und
Funktionsfahigkeit der internen Kontrollsysteme. Zu den Aufgaben des Priifungsausschusses zahlt zudem die
Vorbereitung der Wahl des Abschlusspriifers durch die Hauptversammlung und die Priifung der hierfiir erforderlichen
Unabhangigkeit. Die Mitglieder des Priifungsausschusses verfligen Uber ausreichenden Sachverstand im Bereich der
Rechnungslegung und Abschlusspriifung. Der Sachverstand auf beiden Gebieten umfasst die Berichterstattung,
einschlieBlich ihrer Priifung zu Nachhaltigkeitsthemen.

Der Personalausschuss, der auch die Aufgaben eines Nominierungsausschusses wahrnimmt, ist fir alle
Angelegenheiten im Hinblick auf den Vorstand (u.a. die Vorstandsvertrage) zustdndig. Weiterhin sucht der
Personalausschuss geeignete Kandidat*innen fiir Wahlvorschlage zum Aufsichtsrat in der Hauptversammlung aus.
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Alle Mitglieder des Aufsichtsrats sind ihrer Pflicht zur Weiter- und Fortbildung nachgekommen. Diese umfassten die
seitens der Gesellschaft angebotenen Schulungen zu Compliance und zum Datenschutz sowie externe Fortbildungen

(u.a. im Bereich der Nachhaltigkeit).

Die Besetzung des Aufsichtsrats und seiner Ausschiisse stellt sich wie folgt dar:

Aufsichtsratsmitglieder und Besetzung der

Ausschiisse Aufsichtsrat Priifungsausschuss = Personalausschuss
Olaf Borkers Vorsitzender Stellv. Vorsitzender Vorsitzender

Eckhard Schultz Stellv. Vorsitzender Vorsitzender Stellv. Vorsitzender
Gabriela Gryger Mitglied - Mitglied

Prof. Dr. Kristin Wellner Mitglied Mitglied -

Bjorn Eifler" Mitglied - -

Beate Schulz" Mitglied - -

1) Vertretung der Mitarbeitenden

Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Geschéftsjahr 2025 fanden zahlreiche Sitzungen des Aufsichtsrats in Préasenz und in anderen Formaten statt (siehe
dazu die nachfolgende Ubersicht sowie die Zusammenfassung der wesentlichen Sitzungen). Die Beschlussfassung
auBBerhalb von Sitzungen erfolgte in acht Vorgdangen mittels elektronischer Kommunikation. Diese betrafen
liberwiegend Finanzierungen.

Sitzungsteilnahme 2025 25. Feb 4. Mrz 24. Mrz 15. Mai 6. Juni 6. Aug 19. Aug 5. Sep 9.0kt 7.Nov 16.Dez

der Aufsichtsrite vy, v ® ® ® v vV ® v v ™
Olaf Borkers X X X X X X X X X X X
Eckhard Schultz X X X X - X X X X X X
Prof. Dr. Kristin Wellner X X X X X X X X X X -
Gabriela Gryger X X X X X - X X X X X
Beate Schulz X X X X X X X X X X X
Bjorn Eifler X X X X X X X X X X X

Sitzungsteilnahme 2025 Priifungsausschuss 4. Mrz (T) 24.Mrz(P) 15.Mai(P) 5.Sep(P) 7.Nov (V)

Eckhard Schultz X X X X X
Olaf Borkers X X X X X
Prof. Dr. Kristin Wellner X X X X X
Sitzungsteilnahme 2025 Personalausschuss 6. Mai (V) 5. Sep (P)
Olaf Borkers X X
Eckhard Schultz X X
Gabriela Gryger - X

V = Videokonferenz, T = Telefonkonferenz, P = Prasenzsitzung, H = Hybrid
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Der Aufsichtsrat befasste sich im Wesentlichen mit den folgenden Themen:

Billigung des Jahres- und Konzernabschlusses 2024 einschlieBlich des Ergebnisses der Priifung des
Abschlusspriifers nach eigener Priifung;

e Festlegung der Vorstandsvergiitung aus dem Short Term Incentive Plan 2024 und dem Long Term Incentive
Plan 2021-2024 sowie der vergiitungsrelevanten personlichen Ziele 2025 fiir die Vorstandsmitglieder;

e Entwicklung eines neuen Vergiitungssystems fiir den Vorstand sowie Nachfolgekonzepte fir den Vorstand
und den Aufsichtsrat;

e Akquisitionen des Geschaftsjahres, einschlieBlich deren Refinanzierung und deren Auswirkungen auf die
Dividendenpolitik;

e strategische Ausrichtung der Unternehmensgruppe (sowohl in Deutschland als auch in Polen, insbesondere
im Hinblick auf weitere Wachstumsmaoglichkeiten und deren Finanzierung);

e Nutzung kiinstlicher Intelligenz;

Compliance und Datenschutz.

Arbeit im Priifungsausschuss und im Personalausschuss

Der Priifungsausschuss und sein Vorsitzender standen im letzten Geschéftsjahr auch aulerhalb der Sitzungen des
Ausschusses in engem Kontakt zum Abschlusspriifer und zum Vorstand. Wesentliche Themen waren das
Priifungsrisiko, die Priifungsstrategie und die Priifungsplanung sowie die Ergebnisse der Priifung. Zudem bildeten
Bewertungsszenarien fiir die TAG-Aktie aus verschiedenen Perspektiven einen Schwerpunkt der Beratungen.

Der Personalausschuss befasste sich mit der Vergiitung des Vorstands sowie den Nachfolgekonzepten fir Vorstand
und Aufsichtsrat.

Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat hat den Priifungsauftrag fiir den Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2025 fiir die
TAG Immobilien AG der von der Hauptversammlung am 16. Mai 2025 gewahlten Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Hamburg, erteilt.
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Feststellung des Jahresabschlusses und Billigung des Konzernabschlusses

Die Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft hat den nach handelsrechtlichen Grundsétzen erstellten
Jahresabschluss und Lagebericht der Gesellschaft sowie den nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS) aufgestellten Konzernabschluss einschlieBlich Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr 2025 gepriift und

hierzu jeweils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Die Abschlussunterlagen und die Priifungsberichte wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zugeleitet. Die
ausfiihrliche Beratung erfolgte in der Aufsichtsratssitzung am 24. Méarz 2025. Vertreter*innen des Abschlusspriifers
nahmen an dieser Sitzung teil, erlduterten die Priifung und standen fiir Fragen des Gremiums zur Verfiigung. Der
Abschlusspriifer hat zudem bestéatigt, dass das vom Vorstand eingerichtete Risikofriiherkennungssystem geeignet ist,
Entwicklungen friihzeitig zu erkennen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden kénnten.

Der Aufsichtsrat hat aufgrund seiner eigenen Priifung des Jahres- und Konzernabschlusses sowie der jeweiligen
Lageberichte keine Einwendungen erhoben und sich dem Ergebnis des Abschlusspriifers angeschlossen. Der vom
Vorstand aufgestellte Jahres- und Konzernabschluss wurde vom Aufsichtsrat gebilligt und damit festgestellt.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat und der Priifungsausschuss iiberwachen die Einhaltung der Grundsatze einer guten Corporate
Governance durch das Management. Interessenkonflikte mit den Mitgliedern des Aufsichtsrats lagen im Geschaftsjahr

nicht vor.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats hat im Berichtsjahr erneut eine Corporate-Governance-,Roadshow"” bei
Stimmrechtsberatern und groReren Investoren unserer Gesellschaft durchgefiihrt. Diese dient dem Austausch Uber
unsere Absichten und deren Ansichten u.a. zu einem neuen Vergiitungssystem des Vorstands.

Kein Mitglied des Vorstands oder des Aufsichtsrats hat Darlehen von der TAG Immobilien AG oder einem ihrer

Tochterunternehmen erhalten oder solchen gewahrt.

Die Erklarung gemaR § 161 AktG wurde im November 2025 ohne Einschrankungen abgegeben. Den Empfehlungen des
Corporate Governance Kodex des Instituts fiir Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft vom
September 2023 (,CGK-i 2023“) wurde und wird ebenfalls mit der Ausnahme von dessen Empfehlung D.12-i gefolgt.
Der Aufsichtsrat erachtet eine externe Beurteilung der Wirksamkeit der Arbeit des Aufsichtsrats fiir nicht erforderlich
(vgl. die Entsprechenserkldarung aus November 2025).
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Dank an die Belegschaft

Allen Mitarbeiter*innen, sowohl in Deutschland als auch in Polen, die im Berichtsjahr mit ihrem groRen Einsatz die
positive Entwicklung und das weitere Wachstum der Unternehmensgruppe erst méglich gemacht haben, spricht der

Aufsichtsrat wie auch dem Vorstand seine Anerkennung und seinen Dank fiir die geleistete Arbeit aus.
Hamburg, im Mérz 2026
Fir den Aufsichtsrat

Olaf Borkers
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Die TAG Immobilien AG ist seit 2001 Mitglied der EPRA (European Public Real Estate Association), die als
gemeinniitzige Organisation den bérsennotierten Immobiliensektor in Europa vertritt und regelmaRig sogenannte ,Best
Practice Recommendations” zur finanziellen Berichterstattung und zur Ermittlung bestimmter Kennzahlen
veroffentlicht. Auch wenn die interne Unternehmenssteuerung der TAG derzeit nicht auf EPRA-Kennzahlen beruht,
verdffentlichen wir im Folgenden zu Informationszwecken Kennzahlen und Berechnungen nach den Best Practice
Recommendations der EPRA in ihrer aktuell glltigen Fassung (http://www.epra.com/finance/financial-
reporting/guidelines). Hiermit unterstiitzt die TAG aktiv die Initiative der EPRA zur Vereinheitlichung und besseren

Vergleichbarkeit der Finanzkennzahlen von Immobiliengesellschaften.



oono
oono

EPRA-UBERSCHUSS

Der EPRA-Uberschuss (EPRA Earnings) zeigt eine ErfolgsgréRe, die das operative Ergebnis aus der Vermietung von
Immobilien misst. Unter Beriicksichtigung der gewichteten Anzahl der im Geschéftsjahr ausstehenden Aktien
errechnen sich dann die EPRA Earnings je Aktie.

in EUR Mio. 2025 2024
Konzernergebnis 90,3 1221
Fair-Value-Anderungen von Renditeliegenschaften und weiterer Finanzinvestitionen -183,3 114,6
Ergebnis aus Verkaufen von Renditeliegenschaften und weiterer Finanzinvestitionen 0,5 0,6
Ergebnis aus Verkaufen von Vorratsimmobilien und Bewertung von Vorratsimmobilien -73,9 -67,8
Ubrige Kosten in Bezug auf Immobilienverkaufe 19,6 12,9
Steuerbelastung aus Verkdufen 14,1 13,5
Bewertung von Finanzinstrumenten und Vorfalligkeitsentschadigungen 6,5 1,4
Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen 74,7 -21,8
Anpassungen in Bezug auf assoziierte Unternehmen -13,9 -1,6
Anpassungen in Bezug auf nicht-beherrschende Gesellschaften -3,8 -0,9
Anpassungen im Zusammenhang mit nichtoperativen und aulRerordentlichen Posten 259,0 0,0
EPRA-Uberschuss 189,7 172,9
Ubrige latente Steuern 21,5 -8,2
Ubrige nicht zahlungswirksame Finanzergebnisse 1,4 -2,3
Sondereffekte -2,6 0,0
Abschreibungen 14,0 12,7
Angepasster EPRA-Uberschuss (FFO I) 181,0 175,1
Gewichtete Anzahl der Aktien (ausstehend, in Tsd.) 180.509 175.471
EPRA-Uberschuss je Aktie in EUR 1,05 0,99
Angepasster EPRA-Uberschuss (FFO I) je Aktie (EUR) 1,00 1,00
Zinsaufwand Wandelanleihe (gezahlte Zinsen) 0,0 0,0
EPRA-Uberschuss, verwissert” 189,7 172,9
Gewichtete Anzahl der Aktien (verwassert, in Tsd.) 180.509 175.471
EPRA-Uberschuss je Aktie in EUR, verwassert1) 1,05 0,99

1) Keine Verwasserungseffekte zu den Bilanzstichtagen

Die im Berichtsjahr ausgewiesenen Anpassungen im Zusammenhang mit nichtoperativen und aullerordentlichen
Posten betreffen einmalige latente Steueranpassungen aufgrund einer Neubewertung der latenten
Steuerverbindlichkeiten im Zusammenhang mit der Bewertung von Renditeliegenschaften. Seit dem Geschéftsjahr
2025 wendet die TAG fir samtliche Gesellschaften einen kombinierten Steuersatz aus Korperschaftsteuer und
Gewerbesteuer in Hohe von 25,81% an. Im Vorjahr wurde bei denjenigen Gesellschaften, die die sog. erweiterte
Gewerbesteuerkiirzung in Anspruch nahmen, ein Steuersatz von 15,825% angewendet, der ausschlieRlich die
Korperschaftsteuer beriicksichtigte. Bei denjenigen Gesellschaften, die die erweiterte Gewerbesteuerkiirzung nicht in
Anspruch nahmen, kam ein kombinierter Steuersatz aus Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer i.H.v. 31,085% zur
Anwendung. Die Anpassung beruht auf einer aktualisierten Einschatzung einer moglichen Gewerbesteuerbelastung im
Umkehrzeitpunkt der temporéren Differenzen sowie der schrittweisen Absenkung des Korperschaftsteuersatzes auf
10% in 2032. Hieraus ergibt sich eine Erhohung der passiven latenten Steuern in Hohe von EUR 259 Mio.
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Anpassungen im Zusammenhang mit der Finanzstruktur wurden im Geschéftsjahr sowie im Vorjahr nicht

vorgenommen. Entsprechend wird die Position in den dargestellten Perioden mit null ausgewiesen.

Ahnlich zu den Funds from Operations (FFO I), hier dargestellt als ,Angepasster EPRA-Uberschuss*, werden ausgehend
vom IFRS-Konzernergebnis Bewertungs- und Verkaufsergebnisse eliminiert. Im Unterschied zur Berechnung des FFO |
werden bei dem EPRA-Uberschuss jedoch nicht samtliche latente Steuern bereinigt. Dies fiihrt z. B. dazu, dass
Verbrduche und Wertberichtigungen auf latente Steuern auf Verlustvortrdage, obwohl nicht zahlungswirksam, beim
EPRA-Uberschuss voll in Abzug gebracht werden, wihrend diese in der Berechnung des FFO | eliminiert werden. Auch
werden nicht-wiederkehrende Sondereffekte sowie Abschreibungen beim EPRA-Uberschuss abgezogen, wahrend sie
beim FFO | herausgerechnet werden.

EPRA-NAV-KENNZAHLEN

Die EPRA unterscheidet drei verschiedene Kennzahlen innerhalb der Net Asset Values (NAV), mit denen verschiedene
Szenarien fiir Immobilienunternehmen abgebildet werden sollen. Ausgehend vom Eigenkapital als Mal3stab des
Nettovermdgens werden dazu unterschiedliche Anpassungen in Abhangigkeit von unterschiedlichen

Investitionsstrategien eines Unternehmens vorgenommen.

Der EPRA Net Reinstatement Value (EPRA NRV) unterstellt eine Haltestrategie und stellt im Wesentlichen einen
Rekonstruktionswert des Immobilienportfolios dar. Entsprechend werden Transaktionskosten, die im Rahmen der
Immobilienbewertung nach IFRS in Abzug gebracht werden, wieder hinzugerechnet, ebenso wie stille Reserven, nach
latenten Steuereffekten und Minderheiten, in den zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewerteten Immobilien
des Sach- oder Vorratsvermdgens. Eine Anpassung erfolgt ebenfalls fiir latente Steuern auf das Immobilienvermogen
und fiir derivative Finanzinstrumente einschlieBlich latenter Steuereffekte, bei denen eine Realisierung im laufenden
Geschéaftsbetrieb nicht erwartet wird.

Der EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA) beruht auf der Annahme, dass regelméaRige An- und Verkaufstransaktionen
von Immobilien durchgefiihrt werden, wodurch auch latente Steuern anteilig realisiert werden. Daher erfolgt eine
Bereinigung ausschliellich fiir latente Steuern auf den strategischen Kernbestand innerhalb der Renditeliegenschaften.
Wie beim EPRA NRV werden stille Reserven im Immobilienvermdgen beriicksichtigt, und derivative Finanzinstrumente
nach latenten Steuereffekten werden korrigiert. Zusétzlich werden bei dieser Strategie immaterielle Vermdgenswerte,
einschlieBlich eines Goodwill, auBBer Betracht gelassen.
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Der EPRA Net Disposal Value (EPRA NDV) bildet die Strategie einer VerduRerung des Immobilienportfolios ab und

verlangt damit den Einbezug zu Zeitwerten von latenten Steuern und derivativer Finanzinstrumente, ebenso wie von

weiteren finanziellen Verbindlichkeiten, die sich im Rahmen dieser Strategie realisieren wiirden. Ein Goodwill wird

ausgeschlossen, immaterielle Vermdgenswerte jedoch werden weiterhin angesetzt.

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV

in EUR Mio. 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025
Eigenkapital (vor Anteilen nicht-beherrschender

Gesellschafter) 3.262,2 3.262,0 3.262,2
Latente Steuern auf Renditeliegenschaften und derivative

Finanzinstrumente 870,7 866,4 0,0
Zeitwert Derivate 67,3 67,3 0,0
Stille Reserven auf Immobilien des Sachanlage- und

Vorratsvermogens 62,8 62,8 62,8
Geschéafts- und Firmenwert 0,0 -289,8 -289,8
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0,0 -3,6 0,0
Differenz zwischen Buchwert und beizulegendem Zeitwert

finanzieller Verbindlichkeiten 0,0 0,0 21,8
Transaktionskosten (z. B. Grunderwerbsteuer) 459,3 0,0 0,0
EPRA-Kennzahlen (verwassert) 4.722,3 3.965,1 3.057,0
Anzahl der ausstehenden Aktien (verwéssert, in Tausend) 188.976 188.976 188.976
EPRA-Kennzahlen je Aktien in EUR (verwassert) 24,99 20,98 16,18

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV

in EUR Mio. 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024
Eigenkapital (vor Anteilen nicht-beherrschender

Gesellschafter) 3.019,6 3.019,6 3.019,6
Latente Steuern auf Renditeliegenschaften und derivative

Finanzinstrumente 566,4 557,1 0,0
Zeitwert Derivate 11,7 11,7 0,0
Stille Reserven auf Immobilien des Sachanlage- und

Vorratsvermogens 60,0 60,0 60,0
Geschafts- und Firmenwert 0,0 -286,1 -286,1
Immaterielle Vermdgensgegenstéande 0,0 -3,6 0,0
Differenz zwischen Buchwert und beizulegendem Zeitwert

finanzieller Verbindlichkeiten 0,0 0,0 98,7
Transaktionskosten (z. B. Grunderwerbsteuer) 458,4 0,0 0,0
EPRA-Kennzahlen (verwassert) 4.116,1 3.358,7 2.892,2
Anzahl der ausstehenden Aktien (verwdassert, in Tausend) 175.405 175.405 175.405
EPRA-Kennzahlen je Aktien in EUR (verwassert) 23,47 19,15 16,49
Samtliche NAVs sind grundséatzlich auf voll verwasserter Basis zu ermitteln. Die ausstehende

Wandelschuldverschreibung 2020/2026 befindet sich wie im Vorjahr ,nicht im Geld”, sodass hieraus keine

Verwasserungseffekte zu beriicksichtigen waren.
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Fiir die Berechnung des NTA werden die latenten Steuern wie folgt beriicksichtigt:

2025

Fair Value Anteil Fair Value
in EUR Anteil am Hinzurechnung in EUR
Mio. Gesamtportfolio latenter Steuern Mio.

Strategischer
Kernbestand 6.004,5 85% 100% 5.828,4

Ubriger Bestand

einschlieBlich

Verkaufsbestand 1.028,2 15% 0% 741,2

2024

Anteil am
Gesamtportfolio

89%

11%

Anteil
Hinzurechnung
latenter Steuern

100%

0%

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE

Die EPRA-Nettoanfangsrendite setzt die zum Stichtag vorhandene annualisierte Jahresnettokaltmiete abziiglich nicht-

umlagefahiger Nebenkosten, Instandhaltungsaufwendungen und der Anpassungen fiir Vermietungsanreize in Relation

zum beizulegenden Zeitwert des gesamten Immobilienvermdgens unter Einbeziehung der bei der Bewertung des

Immobilienvermégens in Abzug gebrachten Transaktionskosten (Erwerbsnebenkosten). Im Fall der TAG als Vermieter

von Wohnraum entspricht die EPRA-Nettoanfangsrendite zugleich der ,topped-up EPRA-Nettoanfangsrendite”, da

mietfreie Zeiten in diesem Geschéaftsmodell nur von sehr untergeordneter Bedeutung sind.

in EUR Mio. 31.12.2025 31.12.2024
Verkehrswert gesamtes Immobilienvermogen 5.849,9 5.552,2
Hierbei in Abzug gebrachte Transaktionskosten (Erwerbsnebenkosten) 459,3 4584
Verkehrswert gesamtes Immobilienvermégen (brutto) 6.309,2 6.010,6
Annualisierte Jahresnettokaltmiete zum Stichtag 378,7 367,0
Instandhaltungsaufwendungen -39,2 -44,7
Nicht-umlagefahige Nebenkosten -11,8 -12,7
