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DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH, Bergisch Gladbach

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2024

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

1. Konzernzugehorigkeit und Geschaftstatigkeit

Die DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH (DeWert) mit Sitz in Bergisch Gladbach ist eine
Kapitalverwaltungsgesellschaft, zu deren Kernaufgabe die Verwaltung von Alternativen
Investmentfonds (AIF), die das Portfolio sowie das Risiko Management beinhalten, zahit.
Dariiber hinaus konzeptioniert und vertreibt die Geselischaft Alternative investmentfonds.

Die Erlaubnis fur die Geschaftstatigkeit als AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaft ist auf die
Verwaltung der folgenden Arten von inlandischen Investmentvermdgen beschrankt:

a. Geschlossene inlidndische Publikums-AIF gemaB §§ 261 ff. KAGB, welche im Wesentlichen
in Immobilien bzw. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften investieren.

b. Geschlossene inlandische Spezial-AIF gemah §§ 285, 286 KAGB, die unmittelbar oder
mittelbar iiber Anteile oder Aktien an Gesellschaften, Anteile oder Aktien an
geschlossenen inldndischen Publikums-AlIF oder geschlossenen inlandischen Spezial-AlF in
Immobilien investieren diirfen.

c. Offene inlandische Spezial-AIF mit festen Anlagebedingungen gemal § 284 KAGB in der
Form von Immobilien-Sondervermaogen.

Zudem darf die DeWert Dienstleistungen im Sinne des § 20 Abs. 3 Nr. 1 KAGB erbringen.

Die DeWert ist eine 100-prozentige Tochter der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG (HAHN
AG) mit Sitz in Bergisch Gladbach, welche die Holdinggesellschaft der Hahn Gruppe ist. Die
Hahn Gruppe ist ein auf versorgungsorientierte Handels- und Mixed-Use-lmmobilien
spezialisierter Asset und Investment Manager. Zum Leistungsspektrum der Hahn Gruppe
zahlen umfangreiche Managementleistungen, die den gesamten Lebenszyklus und alle
Wertschopfungsstufen eines langfristigen Investments in Immobilien mit einem
versorgungsorientierten Nutzungsschwerpunkt abdecken.

Die immobiliennahen Tatigkeiten der DeWert reichen vom An- und Verkauf, uber die
Vermietung und Verwaltung bis hin zur Revitalisierung und Neuentwicklung von Immobilien
mit versorgungsorientiertem Schwerpunkt. Die kapitalmarktnahen Dienstleistungen decken
die Konzeption, die Strukturierung und die Vermarktung von immobilienbasierten Fonds- und
Anlageprodukten ab.

Die DeWert untergliedert ihr Geschédft in die drei Bereiche Bestandsmanagement,
Neugeschift und Verwaltung. Diese Struktur bildet die Unternehmensteuerung ab und ist die
Grundlage fiir die interne und externe Finanzberichterstattung.



Bestandsmanagement

«Portfolio Management

+Risiko Management auf AIF-Ebene
*Asset Management

«Property Management
«Revitalisierung/Projektentwicklung

Neugeschaft

«Produkt Management
«Fondskonzeption
«Fondsvertrieb

» Akquisition

Verwaltung

«Risiko Management auf Ebene der DeWert
*Sonstige Verwaltung

2. Unternehmensstrategie und Steuerung

Ziel der Geschaftstatigkeit der DeWert ist es, das verwaltete Immobilienvermogen
kontinuierlich auszubauen, da es die Grundlage fiir die Generierung von wiederkehrenden
und einmaligen Managementertragen darstellt.

Das interne Steuerungssystem der DeWert basiert auf Kennzahlen, die aus einer
mehrjahrigen, fortlaufend adjustierten Unternehmensplanung abgeleitet werden. Die
Planung umfasst die Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage. Neben den Managementgebiihren,
dem Provisionsergebnis und dem EBIT zdhlen das Immobilien-Transaktions- und das
Platzierungsvolumen zu den  wichtigsten  SteuerungsgroBen.  Nichtfinanzielle
Erfolgskennzahlen finden derzeit als Steuerungsgroien keine Anwendung. Im Rahmen der
regelmaBigen Berichterstattung wird die Geschaftsfilhrung uber Planabweichungen
friihzeitig informiert, um geeignete MaBnahmen zur Zielerreichung zu ergreifen. Um
frilhzeitig auftretende Risiken zu erkennen, ist das interne Kontroll- und Risiko Management
der DeWert als integraler Bestandteil der Geschéfts-, Planungs-, Rechnungslegungs- und
Kontrollprozesse in das Informationssystem der DeWert eingebunden. Die Grundsatze, die
Aufbau- und Ablauforganisation sowie die Prozesse des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontroll- und Risiko Management-Systems sind jeweils in Richtlinien niedergelegt.

3. Forschungs- und Entwicklungstatigkeit
Als Kapitalverwaltungsgesellschaft betreibt die DeWert keine Forschungs- und

Entwicklungstitigkeit, die mit produzierenden Unternehmen vergleichbar ware. Die
Berichterstattung zu diesem Themenbereich entfallt deshalb.



B. WIRTSCHAFTSBERICHT
1. Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Als Anbieter von geschlossenen Publikums- und Spezial-AlF sowie von offenen Spezial-AlF mit
Uberwiegend inlandischen versorgungsorientierten Handels- und Mixed-Use-Immobilien und
den dazugehdrigen Verwaltungsdienstleistungen, ist fiir die DeWert insbesondere die
Entwicklung in der Einzelhandelsbranche auf den entsprechenden Immobilienmarkten und
der Markt fir geschlossene und offene Anlageprodukte relevant.

1.1. Gesamtwirtschaft und Einzelhandelsbranche

Das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) Deutschlands verzeichnete 2024 einen Riickgang von
0,2 Prozent, gemah den Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis). Damit setzte sich
die negative Entwicklung aus dem Vorjahr fort. Belastend wirkten sich u. a. das schwache
Exportgeschaft sowie die unsicheren geopolitischen Rahmenbedingungen auf das Wachstum
der Wirtschaft aus.’

Der private Konsum stieg 2024 preisbereinigt um 0,3 Prozent gegeniiber dem Vorjahr.
Positive Impulse gingen vom Riickgang der Inflationsrate und hoheren Lohnabschliissen aus.
Das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte erhéhte sich um 4,5 Prozent.” Die
Inflationsrate ging 2024 auf ein moderates Niveau von 2,2 Prozent zuriick, nachdem sie 2023
noch bei 5,9 Prozent gelegen hatte. Nahrungsmittel verzeichneten einen Preisanstieg von
1,4 Prozent.? Die staatlichen Konsumausgaben erhéhten sich 2024 um 2,6 Prozent.*

Im Verarbeitenden Gewerbe wurde weniger erwirtschaftet. Die Bruttowertschopfung nahm
gegeniiber dem Vorjahr um 3,0 Prozent ab. Gestiegene Baupreise und eine nachlassende
private Nachfrage filhrten auch im Baugewerbe zu einem Riickgang, der mit 3,8 Prozent noch
etwas hoher ausfiel.’

Die europaweit schwache Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2024 beeintrachtigte den
deutschen AuBenhandel. So gingen die Exporte von Waren und Dienstleistungen um 0,8
Prozent zuriick. Die Importe nahmen hingegen um 0,2 Prozent zu, sodass daraus ein
negativer AuBenbeitrag resultierte.®

Im Dezember 2024 wurde die Wirtschaftsleistung von rund 46,0 Mio. Erwerbstatigen in
Deutschland erwirtschaftet, ein Riickgang von 0,1 Prozent oder 24.000 Personen im Vergleich
zum Vorjahr. In Verbindung mit dem gestiegenen Arbeitsangebot erhohte sich die
Arbeitslosenquote bis Dezember 2024 auf 6,0 Prozent, ein Anstieg um 0,3 Prozentpunkte
gegeniiber dem Vorjahr.”

Laut dem Handelsverband Deutschland (HDE) erzielten der stationdre Einzelhandel und der
Distanzhandel in Deutschland im Jahr 2024 einen Gesamtumsatz von 663,8 Mrd. Euro, was
einer Steigerung von 2,2 Prozent gegeniiber dem Vorjahr (649,5 Mrd. Euro) entspricht. Der
preisbereinigte Anstieg lag bei 0,9 Prozent. Der stationare Einzelhandel wuchs nominal um
2,0 Prozent auf 575,4 Milliarden Euro (Vorjahr: 564,1 Milliarden Euro), was real einem
Zuwachs von 0,9 Prozent entspricht. Der Onlinehandel entwickelte sich mit einem
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Umsatzanstieg von 3,5 Prozent (real 2,5 Prozent) auf 88,4 Mrd. Euro etwas besser als der
stationdre Einzelhandel.?

Im Lebensmitteleinzelhandel wurde 2024 ein Wachstum von 2,9 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr erzielt. Preisbereinigt lag der Zuwachs bei 0,7 Prozent. Bei Nicht-Lebensmitteln
stiegen die Umsédtze nominal um 2,2 Prozent, was einem realen Anstieg von 1,4 Prozent
entspricht.’

Der Vermietungsmarkt fir Einzelhandelsflachen in deutschen innenstadten entwickelte sich
2024 gemal den Erhebungen des Investmentmaklers BNP Real Estate positiv. Mit einem
Flachenumsatz von 506.000 m? wurde der Vorjahreswert um etwa 15 Prozent ubertroffen.
Ein positives Signal fur die weitere Entwicklung sendet der leichte Aufwartstrend zum
Jahresende: Im Schlussquartal wurde mit rund 147.000 m? der beste Jahresabschnitt
erzielt.™

1.2. Inlandischer Immobilien-Investmentmarkt

Der deutsche Einzelhandelsimmobilieninvestmentmarkt war 2024 im Aufwind und
verzeichnete ein Transaktionsvolumen von insgesamt 6,1 Mrd. €. Im Vergleich zum Vorjahr
ist das ein Anstieg um 28 Prozent. Damit stellten Einzelhandelsimmobilien nach Wohnen und
Logistik das drittgrofte Segment am deutschen Immobilieninvestmentmarkt 2024 dar."

Die gleich zu Beginn des Jahres 2024 erkennbare Dominanz von Transaktionen mit High-
Street-Immobilien hielt das gesamte Jahr Uber an. Mit 2,9 Mrd. Euro entfiel auf
Geschiftshauser in den HaupteinkaufsstraBen ein Anteil von 47 Prozent des gesamten
Investitionsvolumens. Diese Objekte waren insbesondere bei Family Offices und
Privatpersonen nachgefragt, welche die Marktsituation genutzt haben, um sich einzelne,
begehrte Trophy-Immobilien in den deutschen Top-Stadten zu sichern.™

Auf dem zweiten Platz rangierten mit einem Marktanteil von 33 Prozent bzw. einem
investierten Volumen von gut 2 Mrd. Euro Fachmarktobjekte inklusive Lebensmittelmarkten.
Shopping-Center erfreuten sich am Investmentmarkt wieder einer starkeren Beliebtheit. Ihr
Anteil stieg im Jahresverlauf auf 15 Prozent und lag damit leicht (iber dem Durchschnitt der
letzten 5 Jahre."

Die Spitzenrenditen zeigten sich im Fachmarktsegment stabil: Fachmarktzentren erzielten
zum Jahresende eine Rendite von 5 Prozent und Lebensmittelmarkte eine Rendite von 4,7
Prozent - unverandert gegeniiber dem Jahresbeginn.™

1.3. Geschlossene Immobilien-Investmentvermégen und offene Immobilien-Spezial-
Sondervermogen

Wie das Kapitalmarktmagazin kapital-markt intern in seiner Branchenstatistik ermittelte, lag
das 2024 eingeworbene Eigenkapital im Markt fiir geschlossene Publikums-AIF und Sachwert-
Produkte bei rund 940 Mio. Euro. Gegeniiber dem Vorjahr (1,12 Mrd. Euro) entspricht dies
einem Rickgang um 16 Prozent. Im Teilsegment der regulierten Publikums-AIF war das
Platzierungsvolumen mit 650 Mio. Euro weitgehend stabil (Vorjahr: 690 Mio. Euro). Bei
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Vermogensanlagen/Sonstige fiel der Rickgang mit 35 Prozent auf 280 Mio. Euro (Vorjahr:
430 Mio. Euro) vergleichsweise stirker aus.™

GemaB der Kapitalmarktstatistik der Deutschen Bundesbank verzeichneten die deutschen
Immobilien-Spezialfonds 2024 Netto-Mittelzuflisse in Hohe von 7,4 Mrd. Euro (Vorjahr: 8,8
Mrd. Euro). Das im Segment der deutschen Immobilien-Spezialfonds angelegte Vermogen
belief sich Ende 2024 auf insgesamt 178,4 Mrd. Euro. Der Riickgang gegeniiber dem Vorjahr
(182,2 Mrd. Euro) um 2,1 Prozent ist auf Bewertungsriickgange zuriickzufiihren. ™

2. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

a) Bewertung der wirtschaftlichen Entwicklung und des Geschaftsverlaufs

Die DeWert (bt zum Stichtag 31. Dezember 2024 fiir folgende Investmentvehikel die
Verwaltungstatigkeit aus:

a. siebzehn geschlossene Publikums-AIF in der Rechtsform der Investment-
kommanditgesellschaft;

b. vier geschlossene Spezial-AlF in der Rechtsform der Investmentkommanditgesellschaft;
c. drei offene Spezial-Sondervermogen mit festen Anlagebedingungen;

d. eine Immobiliengesellschaft (iiber einen Auslagerungsvertrag/Drittmandat - Asset- und
Property Management Tatigkeiten sowie Tatigkeiten des Beteiligungsmanagements);

e. ein Teilsondervermdgen Einzelhandel eines offenen Sondervermogens (uber einen
Auslagerungsvertrag/Drittmandat - Aufbau und Verwaltung des Teilsondervermogens
sowie Asset- und Property Management Tatigkeiten);

f. zwei geschlossene Immobilienfonds, welche bereits vor Inkrafttreten des KAGB in
Immobilien investiert haben (sogenannte Altfonds - kaufmannisches und technisches
Property Management sowie die Anleger- und Mieterbetreuung).

Des Weiteren wurde im Berichtsjahr die Hahn Pluswertfonds 182 GmbH & Co. geschlossene-
Investment-KG gegriindet.

Die Verwaltungstatigkeit flir die Fonds nach den Regelungen des KAGB umfasst das Portfolio
sowie das Risiko Management.

Im Privatkundenbereich hat die Hahn Gruppe in 2024 zwei Publikums-AIF mit einem
Fondsvolumen von insgesamt 62,0 Mio. Euro und einem Zeichnungsvolumen von 43,5 Mio.
Euro erfolgreich am Kapitalmarkt platziert und damit einen Platzierungsrekord in diesem
Segment erzielt.

Der Immobilienfonds Hahn Pluswertfonds 180 GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG
investiert mit einem Gesamtvolumen von rund 27,5 Mio. Euro in ein Fachmarktzentrum in
Landshut, Bayern, welches an die Einzelhandelsunternehmen BAUHAUS und PENNY vermietet
ist. Das Zeichnungsvolumen in Hohe von rund 19 Mio. Euro wurde von nahezu 300
qualifizierten Privatanlegern eingeworben.

Der Publikums-AIF Hahn Pluswertfonds 181 GmbH & Co. geschlossene-Investment-KG
investiert mit einem Gesamtvolumen von rund 34,5 Mio. Euro in einen OBl Bau- und

15 Kapital-markt intern, Ausgabe vom 31. Januar 2025
16 Deutsche Bundesbank Investmentfondsstatistik vom 30. Januar 2025



Heimwerkermarkt in Koln, Nordrhein-Westfalen. Rund 400 qualifizierte Privatanleger
beteiligten sich an dem Privatkundenfonds mit einem Zeichnungsvolumen von 24,5 Mio. Euro.

Zum Jahresende wurde zudem der Publikums-AIF Hahn Pluswertfonds 182 GmbH & Co.
geschlossene-Investment-KG - Basisinvest Nahversorgung konzipiert, der in funf
Nahversorgungsimmobitien investiert. Die Handelsimmobilien weisen eine Mietflache von
insgesamt mehr als 37.000 m? auf und befinden sich in Bayern, Baden-Wirttemberg,
Nordrhein-Westfalen und Bremen. Das Immobilienportfolio befindet sich seit Beginn des
Geschaftsjahrs 2025 im Vertrieb und bietet als weiteres Investmentvehikel den Anlegern eine
attraktive Moglichkeit, sich im Markt der versorgungsorientierten Handelsimmobilien zu
engagieren.

Im Rahmen des Asset Managements erfolgte der Verkauf einer Immobilie in einer
GroBRenordnung von 25 Mio. Euro, deren Ubergang von Nutzen und Lasten Anfang 2024
erfolgte. AuBerdem wurde durch Neu- und Nachvermietungen sowie bauliche Mafnahmen
eine gezielte Aufwertung bzw. eine Wertstabilitat des Immobilienbestands angestrebt. Diese
MaBnahmen sichern langfristig stabile Ausschiittungen im verwalteten Investmentvermogen.

Vor dem Hintergrund der im Jahr 2024 anhaltenden Zuriickhaltung am
Immobilieninvestmentmarkt wurden entgegen den Planungen keine Neuakquisitionen im
institutionellen Bereich getatigt.



b) Ertragslage

Das im Geschaftsjahr 2024 erzielte Provisionsergebnis (als NettogroBe aus Provisionsertragen
und -aufwendungen) erhohte sich um Vergleich zum Vorjahr um rund 1,2 Mio. Euro auf
11,0 Mio. Euro. Der Anstieg betrifft in Hohe von 0,8 Mio. Euro den Ergebnisbeitrag aus der
Konzeption und dem Vertrieb im Privatkundenbereich sowie in Hohe von 0,4 Mio. Euro das
Provisionsergebnis aus der Verwaltungstatigkeit.

Das Jahresergebnis 2024 liegt mit rund 4,0 Mio. Euro um 1,1 Mio. Euro Uber dem Vorjahr und
damit oberhalb der prognostizierten Bandbreite von 3,2 Mio. Euro bis 3,7 Mio. Euro.

Ertragslage 2024 2023
TEUR TEUR
Zins- und Beteiligungsergebnis 490 448
Provisionsertrage
a) Erlos.e. aus der Konzeption und dem Vertrieb von 6.930 2.912
Immobilienfonds
b) Einmalertrage aus der Verwaltungstatigkeit 1.483 2.021
c) Laufende Ertrage aus der Verwaltungstatigkeit 11.058 19.471 11.236 16.169
Provisionsaufwendungen
a) Aufwendungen im Zusammenhang mit der Konzeption
. " 4.757 1.519
und dem Vertrieb von Immobilienfonds
b) Einmalaufwendungen aus der Verwaltungstatigkeit 902 2.015
¢) Laufende Aufwendungen aus der Verwaltungstatigkeit 2.787 8.446 2.772 6.306
Provisionsergebnis 11.025 9.863
Sonstige betriebliche Ertrage 98 68
Aligemeine Verwaltungsaufwendungen
a) Personalaufwand 2.379 2.712
b) Andere Verwaltungsaufwendungen 3.154 5.533 3.082 5.794
librige betriebliche Aufwendungen 251 299
Periodenergebnis vor Steuern 5.829 4.286
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.869 1.375
Periodenergebnis 3.960 2.911

¢) Finanz- und Vermogenslage
Finanzlage

Die DeWert finanziert sich ausschlieBlich iiber Eigenkapital. Daruber hinaus besteht ein
Cashpooling-Vertrag mit der 100%igen Muttergesellschaft als Cashpool-Fuhrerin.

Die zur Erfullung der Eigenmittelanforderungen gemaf § 25 KAGB benotigten Eigenmittel,
die sich per 31. Dezember 2024 auf 2.164 TEUR belaufen, sind entweder in liquiden Mitteln
zu halten oder in Vermdgensgegenstande zu investieren, die kurzfristig unmittelbar in
Bankguthaben umgewandelt werden konnen und keine spekulativen Positionen enthalten
(§ 25 Abs. 7 KAGB). Die DeWert hilt diese Eigenmittel auf einem eigenen Bankkonto vor. Die
ubrigen liquiden Mittel werden im Wege des Cashpoolings (zum Stichtag TEUR 5.986; Vorjahr
TEUR 6.593) an die HAHN AG libertragen. Diese Forderungen sind taglich fallig und erfillen
ebenfalls die Anforderungen des § 25 Abs. 7 KAGB an die vorzuhaltenden Eigenmittel.

Das kurzfristig liquidierbare Vermogen Ubersteigt die kurzfristigen Schulden um TEUR 6.384
(Vorjahr TEUR 5.517).



Vermégens- und Schuldenlage

Aktiva 31.12.2024 31.12.2023

TEUR % inTEUR %
Forderungen an Kreditinstitute 2.167 20,7 0 0,0
Forderungen an Kunden 7.695 73,5 8.703 94,3
Aktien und andere nicht festverzinstiche Wertpapiere 360 3,5 280 3,0
immaterielle Anlagewerte und Sachanlagen 4 0,0 12 0,1
Sonstige Vermogensgegenstande und Abgrenzungsposten 238 2,3 234 2.6

10.464 100,0 9.229 100,0

Passiva 31.12.2024 31.12.2023
TEUR % in TEUR %
Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden 2.440 23,1 2.426 26,3
Sonstige Verbindlichkeiten und passive latente Steuern 340 3,3 45 0,5
Riickstellungen 920 8,8 954 10,3
Eigenkapital 6.764 64,6 5.804 62,9

10.464 100,0 9.229 100,0

Die Bilanzsumme ist im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.235 auf TEUR 10.464 gestiegen.
Das Eigenkapital erhghte sich um TEUR 960 auf TEUR 6.764 und die Eigenkapitalquote um
1,7 Prozent auf 64,6 Prozent. Der im Jahr 2024 vorgenommenen Gewinnausschuttung
(TEUR 3.000) steht das im Geschaftsjahr 2024 erwirtschaftete Jahresergebnis von
TEUR 3.960 gegeniiber.

d) Grundsatze und Ziele des Finanzmanagements

Das Finanzmanagement wird im Rahmen der mafBgeblichen Gesetze und der internen Grund-
satze und Regeln ausgeiibt. Ziel des Finanzmanagements ist die Sicherung der Liquiditat und
die finanzielle Stabilitat der Gesellschaft. Wesentlicher Bestandteil ist ein fortlaufendes
Risikoreporting. Die mittelfristige Finanzplanung erfolgt mithilfe einer integrierten
Planungssoftware auf Basis der Jahresplanungen der operativen Bereiche.

e) Kapitalstruktur

Eine solide Kapitalstruktur ist die Grundlage eines nachhaltigen Geschéftserfolges. Ziel ist
eine ausreichende Mittelausstattung fiir die laufende operative Tatigkeit.

Die Geschiftsfihrung der DeWert beurteilt die Eigenkapitalausstattung als ausreichend und
solide Grundlage fiir stetiges Wachstum. Eine Aufnahme von Fremdkapital erfolgte analog
dem Vorjahr nicht.

f) Gesamtaussage der Geschaftsfiihrung zur wirtschaftlichen Lage

Die DeWert verzeichnete trotz des schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfelds und des
Immobilieninvestmentmarktes ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2024. Die Assetklasse der
versorgungsorientierten Handels- und Mixed-Use-lImmobilien hat 2024 einmal mehr ihre
groBe Wertbestandigkeit und Ertragsstarke unter Beweis gestellt. So konnten die
Mieteinnahmen im gesamten Portfolio auf vergleichbarer Basis gesteigert werden.
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Entsprechend positiv war die Performance der gemanagten Investmentvermogen: Bei den
Publikums-AIF lagen die Ausschiittungen im Durchschnitt 7 Prozent Uber der urspriinglichen
Prognose. Die institutionellen Immobilienfonds entwickelten sich ebenfalls sehr
zufriedenstellend.

Im Neugeschaft mit Privatanlegern wurden 2024 mit dem Pluswertfonds 180
Fachmarktzentrum Landshut und dem Pluswertfonds 181 Baumarkt Koln zwei Publikums-AIF
erfolgreich platziert. Das eingeworbene Eigenkapital belief sich auf 43,5 Mio. Euro - ein
neuer Platzierungsrekord fur die Hahn Gruppe in diesem Segment. Zum Jahresende wurde
zudem der Hahn Pluswertfonds 182 - Basisinvest Nahversorgung aufgelegt, der in finf
Nahversorgungsimmobilien investiert. Der Publikums-AIF befindet sich seit Jahresbeginn
2025 im Vertrieb.

Durch ein aktives Asset Management konnte die Vermietungsquote im
Immobilienfondsportfolio auf dem sehr guten Niveau von rund 99 Prozent gehalten werden.
Im Berichtszeitraum sind auBerdem zwei groBe Projektentwicklungen erfolgreich
abgeschlossen worden.

In Herford-Friedenstal, Nordrhein-Westfalen, wurde im ersten Halbjahr 2024 auf dem
Gelande eines ehemaligen EDEKA-Markts ein hochmoderner Nahversorgungsstandort mit den
Ankermietern EDEKA und dm realisiert. Der Neubau ist mit einer Photovoltaik-Anlage in
Kombination mit einem Grindach ausgestattet. Effiziente Gebaudetechnik, eine
Warmerlickgewinnungsanlage sowie LED-Beleuchtung im Innen- und AuBenbereich sorgen flr
einen ressourcenschonenden Betrieb. Die Immobilie ist nach dem DGNB-Gold-Standard der
Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen zertifiziert.

Das zweite Objekt, das Scheck-In-Center in Sinzheim, Baden-Wirttemberg, ist eine
ehemalige real-lmmobilie, die im Zuge der Nachvermietung an EDEKA umfassend revitalisiert
wurde. Der im September 2024 eréffnete Markt setzt mit rund 9.000 m? Verkaufsflache neue
MaRstabe fiir groRflachige Lebensmittelmarkte. Nahezu die gesamte Gebaudesubstanz
wurde modernisiert - inklusive Gebaudetechnik, Decke, Boden und AuBenbereich mit rund
800 Stellplitzen. Der Energieverbrauch sank um 40 Prozent gegeniiber der Altimmobilie,
dank  LED-Beleuchtung, Kiihiregalen mit  Glastiren,  CO2-Kalteanlage und
Warmeriickgewinnung. Die Scheck-In-Gruppe betreibt 18 EDEKA-Markte und wurde mehrfach
ausgezeichnet, u. a. mit dem ,,Goldenen Zuckerhut” und als ,,Supermarkt des Jahres®.

Vor dem Hintergrund der im Jahr 2024 anhaltenden Zuriickhaltung am
Immobilieninvestmentmarkt wurden entgegen den Planungen im institutionellen Bereich
keine Neuakquisitionen getatigt.

Zum Jahresende 2024 verwaltete die DeWert ein Immobilienvermégen von rund 2,3 Mrd.
Euro.

Das Ergebnis nach Steuern fiir 2024 betragt 4,0 Mio. Euro und liegt damit, trotz der
herausfordernden Rahmenbedingungen, oberhalb der prognostizierten Bandbreite von 3,2
bis 3,7 Mio. Euro. Die Geschéftsfiihrung ist mit dem Ergebnis sehr zufrieden.

Die DeWert befindet sich nach unserer Auffassung in einer guten wirtschaftlichen
Ausgangsposition, um bestehende und zukiinftige Verpflichtungen zu erfiillen und ihre
strategischen Ziele zu erreichen.
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C. MITARBEITER

Leistungsfahige und kompetente Mitarbeiter sind die wichtigste Grundlage fiir den Erfolg der
DeWert. Indem neue Talente gewonnen und langfristig an das Unternehmen gebunden
werden, sichern wir unsere Position als fiihrender Asset und Investment Manager flr
versorgungsorientierte Handels- und Mixed-Use-immobilien in Deutschland. Die DeWert setzt
dafiir auf eine systematische Personalentwicklungsarbeit, die samtliche Hierarchie- und
Altersgruppen beriicksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2024 waren neben den Geschéftsfiihrern durchschnittlich 19 in Vollzeit
umgerechnete Mitarbeiter fiir die DeWert tatig (Vorjahr: 19 in Vollzeit umgerechnete
Mitarbeiter neben den Geschéftsfiihrern).

D. NACHHALTIGKEIT

Der unternehmerische Erfolg der DeWert baut auf verantwortlichem Handeln und
langfristigen Zielvorstellungen auf. Im Einklang mit den Anspriichen unserer Investoren,
Mieter und Mitarbeiter arbeiten wir kontinuierlich daran, generationenubergreifend
Immobilienwerte zu schaffen, die eine attraktive Rendite erwirtschaften, unsere Betreiber
in ihrem Erfolg unterstiitzen und einen Nutzen fir die Gesellschaft erbringen.

Die Werte der DeWert und unser Verstandnis von unternehmerischer Verantwortung sowie
unsere Verantwortung in Bezug auf Umwelt- und Nachhaltigkeitsaspekte sind die Grundlage
unseres Handelns.

Unser Nachhaltigkeitsansatz verfolgt eine langfristige Agenda mit maBvollen Zwischenzielen,
die zu einer nachhaltigen Optimierung unseres Handelns sowie zu einer ganzheitlichen
Verbesserung der ESG-Performance des Unternehmens wie auch des Immobilien-Portfolios
beitragen soll. Im Rahmen einer Nachhaltigkeits-Wesentlichkeitsanalyse haben wir die
bedeutendsten Kernthemen fiir unsere langfristige Nachhaltigkeitsagenda abgeleitet. Die
daraus hervorgehenden Teilprojekte lassen sich jeweils den Dimensionen Umweltschutz,
Soziales und Gesellschaft bzw. Unternehmensfiihrung/Governance zuordnen.

E. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

1. Chancenbericht

Die DeWert ist als Asset und Investment Manager von versorgungsorientierten
Handelsimmobilien am deutschen Markt tatig.

Sofern die Eintrittswahrscheinlichkeit von Chancen ausreichend hoch ist, haben wir diese in
unsere Unternehmensplanung und den Ausblick fiir das Geschaftsjahr 2025 aufgenommen.
Die im Folgenden beschriebenen Chancen thematisieren Ereignisse, die zu einer positiven
Planabweichung fiihren konnten.

a)  Chancen durch eine positive wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Entwicklung der Kapitalmarkte haben
Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung der DeWert. Die Prognosen fiir 2025 basieren
auf der Annahme, dass sich die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen so
volizieht wie im Prognosebericht beschrieben.
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Sollte sich das Umfeld fiir Einzelhandel und Immobilieninvestments besser entwickeln als
erwartet, so konnten unsere kurz- und mittelfristigen Planungen in Bezug auf Umsatz und
Ertrag uibertroffen werden.

b)  Chancen durch Portfolioankaufe und -verkaufe

In unserem Kernsegment, den versorgungsorientierten Handelsimmobilien, wird jedes Jahr
nur ein begrenztes Volumen an Objekten am Investmentmarkt angeboten. Der Ausblick und
die mittelfristigen Planungen unterstellen, dass die DeWert mit stetigen
Akquisitionsaktivitdten einen gewissen Anteil derjenigen verfugbaren Objekte erwirbt, bei
denen die Risiko- und Renditebetrachtung positiv ausfallt.

Sollte sich der Zugang zu einem groBeren attraktiv bewerteten Immobilienportfolio ergeben,
so konnte dies dazu fihren, dass wir das Immobilienvermogen unserer Fondsvehikel schneller
ausbauen konnen als geplant. Dies wiirde sich positiv auf die Umsatz- und Ertragslage
auswirken.

An Investorenzielgruppen ausgerichtete Portfolioverkaufe bieten die Chance Investoren zu
erreichen, die erst ab einem bestimmten Volumen investieren und den Verkaufsprozess zu
verschlanken. Zudem erzielen Portfolioverkaufe in der Regel einen besseren Verkaufserlos,
was sich positiv auf die Ertragslage der DeWert und der von ihr verwalteten
Investmentvermogen auswirkt.

c)  Chancen bei der Immobilienfinanzierung

Die Immobilienobjekte in unseren Fonds sind teilweise fremdfinanziert. Die
Rahmenbedingungen fiir die Finanzierung von Immobilienakquisitionen und die
Kreditprolongation sind eine wichtige Komponente der kurz- und mittelfristigen Planung.
Unsere kurzfristigen Annahmen haben wir im Prognosebericht dargestellt.

Sollten sich die Finanzierungsmoglichkeiten im neuen Geschaftsjahr besser darstellen als
angenommen, so konnte dies aufgrund besserer Kreditkonditionen zu einer positiven
Abweichung von der geplanten Ertragslage fihren.

d)  Chancen durch neue Partnerschaften

Die zukinftige Ertragskraft der DeWert basiert stark auf der Entwicklung des verwalteten
Immobilienvermogens. Die gemanagten Immobilien ermoglichen das Generieren von
wiederkehrenden und einmaligen Ertrdgen. In der mittelfristigen Planung wird ein
kontinuierliches Wachstum durch stetigen Zukauf neuer Immobilien fur unsere
Investmentvermogen unterstellt.

Sollte sich durch die Partnerschaft mit einem Investor, Asset Manager oder
Produktentwickler —der Zugang zum Management bedeutender zusatzlicher
Immobilienbestande ergeben, so wiirde dies zu einer positiven Planabweichung fuhren, die
die Umsatz- und Ertragssituation langfristig positiv beeinflussen kann. Diese Art der
Zusammenarbeit konnte beispielsweise durch den Ausbau weiterer umfangreicher
Management-Mandate fur Dritte erfolgen.

e}  Chancen durch neue Assetklassen

Der Markt der versorgungsorientierten Handelsimmobilien wird auch im kommenden
Geschaftsjahr ein limitierender Faktor sein, sodass moglicherweise die Anbindung weiterer
Mixed-Use-Immobilien mit erganzenden Nutzungsarten eine Chance darstellt, da diese das
Produktportfolio der DeWert erganzen bzw. abrunden.
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f)  Gesamtbeurteilung der Chancenlage

Die Gesellschaft ist weiterhin in einer guten und starken Ausgangslage, um in den
kommenden Jahren auch bei herausfordernden gesamt- und immobilieninvest-
mentmarktwirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Bereich der versorgungsorientierten
Handelsimmobilieninvestments zu reiissieren. In diesem Marktumfeld eroffnen sich
fortlaufend neue Maglichkeiten und Chancen. Wenn diese zur Strategie und Expertise des
Unternehmens passen, werden sie konsequent genutzt. Voraussetzung ist dabei ein
angemessenes Chancen- und Risikoprofil. Mithilfe einer engen Verzahnung des Chancen und
Risiko Managements kontrollieren und steuern wir fortlaufend das ErschlieBen neuer
Ertragspotenziale, ohne durch das Aufweichen von Sicherheitskriterien hohere Risiken
einzugehen.

2. Risikobericht

Das Risiko Management ist ein integraler Bestandteil der Umsetzung unserer
Geschiftsstrategien. In den Kernkompetenzfeldern der DeWert gehen wir angemessene,
iberschaubare und beherrschbare Risiken bewusst ein und tragen sie, wenn sie gleichzeitig
eine angemessene Wertsteigerung erwarten lassen. Spekulationsgeschafte oder sonstige
MaBnahmen mit spekulativem Charakter werden grundsatzlich nicht getatigt. Gegeniiber
unseren Geschaftspartnern und Kunden garantieren unsere Richtlinien und unser Leitbild
stets ein faires und verantwortungsbewusstes Verhalten. Im Rahmen dieses Risiko
Managements berichten die Bereiche mit abgestuften Schwellenwerten ,,bottom up” durch
Entscheidungsvorlagen {iber mogliche Risiken in den Objekten bzw. Projekten.

Unsere Risikopolitik entspricht unserem Bestreben, stetig zu wachsen und den
Unternehmenswert zu steigern, wobei wir versuchen, unangemessene Risiken zu vermeiden
oder zu steuern. Unser Geschaftsmodell sichert eine weitgehende Unabhangigkeit von
konjunkturellen Schwankungen. In allen Bereichen besteht eine zeitnahe Berichterstattung,
die die Geschiftsfiihrung jederzeit in die Lage versetzt, eventuelle Planabweichungen durch
entsprechende GegenmafBnahmen zu korrigieren.

a) Externe und interne Risiken

Die Risiken wurden im Rahmen einer Risikoinventur ermittelt und werden stetig im Rahmen
eines Risikocontrollings tiberprift.

Umfeld- und Branchenrisiken

Die Einwerbung von weiteren Investitionsmitteln privater und institutioneller Investoren ist
fiir den Erhalt und geplanten Ausbau des von der DeWert verwalteten Immobilienvermogens
ein kritischer Erfolgsfaktor. Die seit dem Russland-Ukraine-Krieg geanderten
Rahmenbedingungen haben zu einer deutlichen Zuriickhaltung institutioneller Investoren am
Immobilieninvestmentmarkt gefilhrt und erschweren die Gewinnung von institutionellen
Investorengeldern als Grundlage fiir die Auflage neuer Produkte. Hinzu kommt, dass die von
der DeWert konzipierten Produkte im Neugeschéft im Wettbewerb mit einer groBen Zahl
alternativer Kapitalanlagen stehen und sich das Nachfrageverhalten der Anlegergruppen im
Zeitablauf dndern kann und zudem von externen Einfliissen wie etwa dem allgemeinen
Zinsniveau abhangig ist. Aufgrund dessen besteht fir die DeWert im Segment Neugeschaft
das Risiko, Eigenkapitalien von Investoren nicht in einem ausreichenden Malle generieren zu
konnen.

Als Asset und Investment Manager mit dem Schwerpunkt versorgungsorientierte Handels- und
Mixed-Use-immobilien ist die DeWert einem starken Wettbewerb sowohl in Bezug auf den
An- und Verkauf als auch auf die Vermietung von Immobilien ausgesetzt. Begunstigt durch
das nachweislich gute Rendite-Risiko-Verhaltnis von Handelsimmobilien-Investments hat der
Wettbewerb um Core-Immobilien verstarkt zugenommen. In der Pandemie haben sich der
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Lebensmitteleinzelhandel und Baumarkte, die den Investmentschwerpunkt und bisher den
weitaus Uberwiegenden Nutzungsanteil der von der DeWert verwalteten Immobilien
ausmachen, als wertstabil und damit krisenfest erwiesen. Aufgrund dessen besteht fir die
DeWert im Bereich Neugeschaft das Risiko, attraktive Objekte nicht in einem ausreichenden
Volumen akquirieren zu konnen.

Zur Minimierung dieser Risiken hat die DeWert ein umfangreiches Investoren- und
Beschaffungsnetzwerk zu diversen  Marktteilnehmern aufgebaut. Mit  unseren
eigenkapitalstarken Investmentvehikeln sind wir zudem ein gesuchter Transaktionspartner,
der fiir eine reibungslose Abwicklung steht.

Zudem haben in- und auslandische Investoren verstarkt die Einzelhandelsimmobilie als
Investment mit ausgewogenem Chancen- / Risikopotenzial entdeckt. Dies fuhrt neben der
Verknappung des Objektangebotes auch dazu, dass Wettbewerber der DeWert diese
Assetklasse ebenfalls verstarkt in ihren Fokus nehmen und entsprechende AIF auflegen. Diese
erhohte Auswahlmoglichkeit der Anleger unter den Produktanbietern erhoht wiederum das
Risiko, dass die DeWert ihre Produkte nicht in dem geplanten Umfang erfolgreich vertreiben
kann.

In der Nachvermietung besteht das Risiko, dass Mieter zu anderen Standorten abwandern
und zu vergleichbaren Konditionen keine geeigneten Nachmieter vermittelbar sind. Die
DeWert verfligt mit ihren Schwestergesellschaften liber ein grofBes Mieterportfolio und nutzt
einen intensiven Austausch mit den bestehenden bzw. potenziellen Ankermietern, um
diesem Risiko, welches fiir alle Segmente Auswirkungen hatte, entgegenzusteuern.

Der sich beschleunigende technologische Wandel sowie ein dynamisches Wettbewerbsumfeld
verlangen fortlaufend nach einer Uberpriifung und Anpassung unserer Herangehensweisen
und Methoden. Die Offenheit fiir Innovationen und die Bereitschaft zur Erneuerung sind fiir
die DeWert deshalb feste Bestandteile der Unternehmensstrategie. Die gezielte Forderung
von Ideen und Verbesserungsvorschlagen durch die Mitarbeiter wird systematisch im
Unternehmen gefordert. Doch Innovationen kommen nicht nur von innen, sondern bendtigen
bestandige Impulse aus dem Umfeld. Deshalb hat die DeWert iber ihren Konzernverbund in
den letzten Jahren begonnen, Kontakt zu Innovationsplattformen und Startup-Netzwerken
aufzunehmen. Wir tauschen im Rahmen dieser Kollaborationen Ideen aus und erhalten
Anregungen fiir die Weiterentwicklung unseres Geschaftsmodells. Aktuelle Projekte
betreffen die Optimierung der Immobilienverwaltung, Datenmanagement und
ESG/Nachhaltigkeit.

Der andauernde Krieg in der Ukraine hat zu einer Energiekrise von historischem Ausmal
gefiihrt und die Inflation und, als Reaktion der EZB, das Zinsniveau stark ansteigen lassen.
Als Folge des hohen Zinsniveaus, der wirtschaftlich kriselnden Immobilienwirtschaft und der
bestehenden globalen Unsicherheiten ist auch weiterhin eine starke Kaufzuriickhaltung im
Immobilienmarkt insbesondere bei institutionellen Kunden zu verzeichnen. Auch wenn diese
Entwicklungen auf die von der DeWert verwalteten Investmentvermogen aufgrund der
bestehenden langen Mietvertragslaufzeiten mit Uberwiegend bonitatsstarken Mietern, der in
Summe niedrigen und in der Regel langfristig gesicherten Fremdverschuldung sowie der
dampfenden Wirkung von Wertsicherungsklauseln noch keine negativen Folgen auf den
aktuellen operativen Betrieb hat, bleiben die kiinftigen Auswirkungen auf die Werthaltigkeit
der Investmentvermagen abzuwarten.

Auf Basis aktueller Einschatzungen geht die Geschaftsfiihrung der DeWert weiterhin davon
aus, dass der Krieg zwar keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Gesellschaft und auf die
von ihr verwalteten Investmentvermdgen hat, da in den verwalteten Anlageprodukten weder
russische Staatbiirger investiert sind noch Finanzierungen bei russischen Banken
aufgenommen wurden oder Konten bei russischen Banken unterhalten werden. Kommt es
aufgrund einer Ausweitung des Russland-Ukraine-Kriegs auch auf andere europaische oder
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NATO-Staaten zu bisher nicht absehbaren negativen Entwicklungen, wird dies auch den
Geschéftsverlauf der DeWert negativ beeinflussen.

Insbesondere aufgrund der Engpasssituation auf den fir die DeWert relevanten
Immobilieninvestment- und Ankaufsmérkten besteht das Risiko, dass nicht alle MaBnahmen
zur Erreichung der Ergebnisziele, insbesondere die Erzielung der zur Ergebniserreichung
notwendigen Einmalertrage im Neugeschaftssegment, umgesetzt werden konnen. Insgesamt
stufen wir das aus Umfeld und Branche resultierende Risiko als mittel ein.

Finanzierungs- und Zinsdnderungsrisiko

Die Rahmenbedingungen fir die Finanzierung von Immobilienakquisitionen unterliegen
einem standigen Wandel. Die Attraktivitdat der Finanzierungsmoglichkeiten hangt von
vielfaltigen, sich stetig andernden Faktoren ab, die die DeWert nicht beeinflussen kann.
Dazu zdhlen zum Beispiel die zu zahlenden Kreditzinsen, die Finanzierungshohe, die
individuelle Kreditmarge der finanzierenden Bank, die steuerlichen Rahmenbedingungen,
aber auch die Einschatzung der Kreditinstitute iiber den Marktwert und die Werthaltigkeit
der Immobilien als Sicherheiten fir Kredite oder deren Einschatzung des
gesamtwirtschaftlichen Umfelds. Eine negative Entwicklung der Finanzierungsangebote kann
die Moglichkeiten der DeWert bei Erwerb und Vermarktung von Immobilien erheblich
einschranken und somit negative Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
haben.

Hinzu kommen eine Vielzahl von Insolvenzen bei Immobilienprojektentwicklern in der
jiingsten Vergangenheit, die auch dazu fiihren, dass Banken restriktiver bei der Vergabe von
Darlehen agieren.

Die DeWert greift auf die Abteilung Finanzierung, die organisatorisch bei der HAHN AG
angesiedelt ist, als Dienstleistungspartner in Sachen Finanzierung der Objektgesellschaften
zuriick. Um diesem Risiko zu begegnen, hat die Abteilung Finanzierung weiterhin ihr
Netzwerk aus Banken und alternativen Finanzierungspartnern ausgeweitet und beobachtet
den Markt fortlaufend und intensiv im Rahmen des Liquiditatsmanagements, welches in das
Portfolio- und Risiko Management des Investmentvermogens eingebunden ist. Das Risiko wird
insgesamt als gering eingestuft.

Mietausfallrisiko

Unternehmensspezifisch findet die Vermietung im Einzelhandelsbereich an Unternehmen mit
guter Bonitat statt. Durch die begrenzte Vermehrbarkeit der Objekte im Hinblick auf die
Baunutzungsverordnung wird auch weiterhin eine Nachfrage nach Flachen im Rahmen der
Expansion von Einzelhandelsunternehmen stattfinden. Daneben tragt die DeWert mit
Unterstiitzung der Hahn Gruppe durch eine permanente Markt- und Standortanalyse sowie
Beobachtung der Bonitéten der Betreiber und deren operativer wie strategischer Ausrichtung
dem Mietausfallrisiko Rechnung und damit dem unmittelbaren Risiko eines Ausfalls von
Verwaltungsvergiitungen. Wir erachten dieses Risiko als gering.

Sonstige Ausfallrisiken

Die DeWert ist dem Risiko ausgesetzt, dass Geschaftspartner, im Wesentlichen
Immobilienfonds, ihren Verpflichtungen nicht nachkommen konnen. Diese Verpflichtungen
bestehen hauptsédchlich in der Begleichung von Forderungen aus Vermittlungsleistungen
sowie aus Treuhand- und Serviceleistungen. Erkennbare Ausfallrisiken, die insbesondere fur
die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen, werden durch entsprechende
Wertberichtigungen abgebildet. Die DeWert erfasst und liberwacht das Kreditrisiko sowie die
LAssets under Management” fortlaufend. Dabei wendet sie je nach dem zugrunde liegenden
Produkt verschiedene Konzepte an, um mit dem individuellen Kreditrisiko umzugehen.
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Daraus ergibt sich eine Schatzung, die als Basis zur Ermittlung der Einzelwertberichtigung
fur sonstige Ausfallrisiken genutzt werden kann. Wir schatzen dieses Risiko als gering ein.

Liquiditétsrisiko
Vorrangiges Ziel der DeWert ist es sicherzustellen, dass zur Sicherung der Geschaftstéatigkeit

in Zukunft die Schuldentilgungsfahigkeit und die finanzielle Substanz erhalten bleiben. Die
DeWert steuert die finanzielle Substanz Uiber die Eigenkapitalquote und Liquiditat.

Die DeWert iiberwacht das Risiko eines etwaigen Liquiditatsengpasses mittels eines der
GroBe der Organisation angemessenen Liquiditdtsplanungs-Tools. Die Simulation der
Liquiditatslage zeigt auch ohne weiteres Neugeschaft im Prognosezeitraum keinerlei
Unterdeckungen. Das Risiko wird als gering eingestuft.

Nachhaltigkeitsrisiken

Nachhaltigkeitsrisiken sind Ereignisse oder Bedingungen aus den Bereichen Umwelt, Soziales
oder Unternehmensfilhrung, deren Eintreten tatsachlich oder potenziell negative
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage eines von der DeWert verwalteten
Investmentvermodgens haben kann. Nachhaltigkeitsrisiken konnen auf alle bekannten
Risikoarten (bspw. Liquiditatsrisiken, Kiindigung und Ausfall des Mieters, Nachvermietung,
Risiko der fehtenden Bonitédt / Insolvenz oder Saumigkeit von Vertragspartnern) erheblich
einwirken und als Faktor zur Wesentlichkeit dieser Risikoarten beitragen. So konnen
beispielsweise durch Extremwetterereignisse physische Schaden an der immobilie auftreten,
politische MaBnahmen zu einer Verteuerung und/oder Verknappung fossiler Energietrager
oder von Emissionszertifikaten fiihren. Weiterhin konnen politische MaBnahmen zu hohen
Investitionskosten aufgrund erforderlicher Sanierungen der Gebaude und Anlagen fiihren,
oder gesellschaftliche Entwicklungen stattfinden, die sich negativ auf die Attraktivitat des
Standortes auswirken.

Vor diesem Hintergrund ist eine adaquate Berlicksichtigung von Nachhaltigkeitsrisiken als
Teil unserer Gesamtrisikostrategie im Risiko- und Portfolio Management verankert. Wir
erachten dieses Risiko als gering.

Risiken der Informationssicherheit

Die eingesetzten Informationstechnologien werden standig daraufhin tiberpriift, ob sie eine
sichere Abwicklung von IT-gestiitzten Geschaftsprozessen gewahrleisten und bei Bedarf
aktualisiert. Die Weiterentwicklung unserer IT-Strukturen und Systeme hat eine hohe
Prioritdt, um eine standige Verfiigbarkeit zu gewahrleisten.

Um das Risiko von Systemausfallen fiir die DeWert zu minimieren, werden fortlaufend
Sicherheits- bzw. OptimierungsmaBnahmen ergriffen, die sich auf die gesamte IT-Architektur
beziehen. So verfiigt unsere IT iiber Back-up-, Firewall- und Virenschutz-Systeme sowie
Zutritts- und Zugriffskontrollsysteme.

Die Positionen des betrieblichen Datenschutzbeauftragten sowie des
Informationssicherheitsbeauftragten sind auf einen hierauf spezialisierten Dienstleister
Ubertragen worden. Die Regelungen der Datenschutz-Grundverordnung werden
entsprechend umgesetzt. Wir schatzen dieses Risiko als gering ein.

Personalrisiken

Engagierte und in unserer Branche spezialisierte Mitarbeiter bzw. Fiihrungskrafte sind ein
zentraler Erfolgsfaktor fir die DeWert, um unser Dienstleistungsgeschaft auszubauen.
Deshalb bestehen Risiken, solche Leistungstrager fiir vakante Stellen nicht zu finden oder sie
nicht halten zu konnen. Wir positionieren uns als attraktiver Arbeitgeber und férdern eine
langfristige Bindung der Mitarbeiter an die DeWert.
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Der Wettbewerb um hoch qualifizierte Fiihrungskrafte sowie um kaufmannisches und
technisches Personal bleibt jedoch in der spezialisierten Immobilienbranche nach wie vor
sehr hoch. Der kiinftige Erfolg hangt teilweise davon ab, inwiefern es dauerhaft gelingt, das
bendtigte Fachpersonal zu integrieren und langfristig an die DeWert zu binden. Wir schatzen
dieses Risiko als mittel ein.

Compliance-Risiken

Die DeWert arbeitet als Unternehmen der Hahn Gruppe mit vielen Objektanbietern und
namhaften Kreditgebern zusammen. Wenn festgestellt wird, dass die Gesellschaft an
gesetzeswidrigen Handlungen beteiligt war oder gegen dolose Handlungen im Unternehmen
keine effektiven MaBnahmen ergriffen hat, konnte sich dies auf die Geschafte nachteilig
auswirken.

Das Management hat bereits seit vielen Jahren MaBnahmen zur Optimierung des internen
Kontrollsystems implementiert, die die Problematik der Korruption und des Compliance-
Risikos beinhalten. SchulungsmaBnahmen fiir die Mitarbeiter werden in diesem Bereich von
externen Compliance-Experten durchgefiihrt. Eine Berichterstattung findet direkt an die
Geschaftsfiihrung der DeWert statt. Wir erachten dieses Risiko als gering.

Rechtssituation und regulatorische Risiken

Grundsatzlich ist es moglich, dass die DeWert Risiken aus Rechtsstreitigkeiten,
Prospekthaftungstatbestanden oder Verfahren ausgesetzt wird, die sich in der Zukunft
ergeben konnten. Die DeWert bildet fiir aus Rechtsstreitigkeiten und Verfahren erwachsende
Risiken Riickstellungen, wenn

(a) eine aktuelle Verpflichtung aus einem Ereignis in der Vergangenheit besteht,

(b) es wahrscheinlich ist, dass Aufwendungen erforderlich sein werden, um die Verpflichtung
zu erfullen und

(c) eine verniinftige Schatzung der moglichen Hohe der Verpflichtung gemacht werden kann.

Dariiber hinaus hat die DeWert eine Haftpflichtversicherung fiir bestimmte Risiken in einer
Hohe abgeschlossen, die das Management fiir angemessen halt und die einer in der Branche
Ublichen Vorgehensweise entsprechen.

Gegenwartige bzw. zukiinftige umweltrechtliche oder sonstige behérdliche Bestimmungen
bzw. deren Anderungen kdnnen operative Kosten der Objektgesellschaften steigern. Daraus
konnten sich Prospekthaftungstatbestiande ergeben, sofern rechtliche Verjahrungszeiten
noch greifen. Auf die DeWert konnten auch Verpflichtungen aus Umweltverschmutzungen
oder der Dekontamination von Objekten zukommen, die sie erworben hat oder noch erwirbt.

Durch Steuersatzianderungen bzw. eine Anderung der Steuerbemessungsgrundlage kann sich
der Steueraufwand fiir die DeWert zukiinftig erhohen. Auch konnen sich steuerliche
Veranderungen nachteilig auf die Immobilientransaktionskosten auswirken und damit die
Beschaffung neuer Objekte erschweren. Wir schatzen dieses Risiko als gering ein.

Auslagerungsrisiken

Die DeWert hat bestimmte Prozesse wie T, Finanzierung, Rechnungswesen/Controlling,
Geldwasche und sonstige Compliance, Interne Revision, Datenschutz,
Informationssicherheit, Asset und Property Management sowie Akquisition und Transaktion
an verschiedene gruppeninterne bzw. externe Unternehmen ausgelagert. Im Rahmen des
Auslagerungsprozesses werden die Unternehmen Uberpriift, an die ausgelagert werden soll.
Nach abschlieBender Priifung wird ein Auslagerungsvertrag geschlossen und die Auslagerung
der BaFin angezeigt.
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Trotz sorgfaltiger Auswahl der Auslagerungsunternehmen kann es durch festgestellte Mangel
zu Problemen bei der fristgerechten Abarbeitung aller Aufgaben kommen. Hieraus konnen
Schaden an dem verwalteten Vermoégen entstehen und die Reputation der DeWert in
Mitleidenschaft gezogen werden. Um dies zu verhindern, werden die ausgelagerten Prozesse
standig durch ein Auslagerungs-Controlling kontrolliert. Wir schatzen dieses Risiko als gering
ein.

b) Gesamtbewertung der Risikosituation

Alle beschriebenen Risiken sind in ihrer Gesamtheit beherrschbar. Es liegen keine den
Fortbestand des Unternehmens gefahrdenden Risiken vor. Auch erwartet die
Geschiaftsfilhrung der DeWert derzeit keine grundlegende Anderung der Risikolage fiir die
absehbare Zukunft.

Neben der wirtschaftlichen Entwicklung werden das Risiko der Verfligbarkeit von
Investorengeldern, die Produktverfiigbarkeit und die wachsende Anzahl von Fondsanbietern
im Segment versorgungsorientierter Einzelhandel als die dominantesten Risiken gesehen.

Auf Basis aktueller Gegebenheiten geht die Geschéftsfilhrung der DeWert davon aus, dass
der Russland-Ukraine-Krieg zwar keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Gesellschaft und
auf die von ihr verwalteten Investmentvermdégen hat, jedoch bleibt abzuwarten, wie sich
die gesamtwirtschaftliche Entwicklung durch den negativen Einfluss des Krieges kiinftig auf
unser Geschaft noch auswirken wird.

In allen Bereichen besteht eine zeitnahe Berichterstattung, die die Geschaftsfihrung der
DeWert jederzeit in die Lage versetzt, eventuelle Planabweichungen durch entsprechende
GegenmaBnahmen zu korrigieren. Das Risiko Management ist integraler Bestandteil aller
Geschaftsprozesse. Das Risikodeckungspotenzial hat sich infolge der Erwirtschaftung
positiver Ergebnisse bei gleichzeitig restriktiver Ausschuttungspolitik erhoht.

F. PROGNOSEBERICHT

Wir gehen bei unseren Prognosen von dem Szenario aus, das in den nachfolgend dargestellten
Konjunkturberichten dargelegt ist. Des Weiteren gehen wir davon aus, dass sich die
derzeitigen geopolitischen Konflikte nicht weiter verscharfen.

Kommt es aufgrund einer Ausweitung des Russland-Ukraine-Kriegs auch auf andere
europaische oder NATO-Staaten bzw. aufgrund sonstiger Ereignisse zu bisher nicht
absehbaren negativen Entwicklungen, wird dies auch den Geschaftsverlauf der DeWert
negativ beeinflussen.

Die Geschiftsfiihrung der DeWert erwartet fir 2025 ein stabiles Investitionsumfeld,
begiinstigt durch eine tendenziell stabile Zinsentwicklung. Diese Rahmenbedingungen
eroffnen gute Perspektiven fiir sicherheits- und renditeorientierte Anleger.

Fachmarktzentren, Verbrauchermarkte, Baumarkte und Mixed-Use-Immobilien bleiben auf-
grund ihrer soliden und langfristigen Ertragsaussichten sehr attraktiv fur Mieter und Inves-
toren. Der Zeitpunkt fiir Neuinvestments ist aufgrund der Renditeanstiege seit Beginn 2022
attraktiver geworden. Am Investmentmarkt zeichnen sich zahlreiche Opportunitaten mit
einem ansprechenden Rendite-Risiko-Profil ab. Allerdings bleibt die Eigenkapitalseite ein
Engpassfaktor, da die institutionellen deutschen Investoren ihre Zuriickhaltung hinsichtlich
neuer Immobilieninvestments noch nicht ganzlich abgelegt haben.
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Die bei den privaten Anlegern vorliegende Investitionsbereitschaft ist weitgehend stabil. Mit
dem regulierten Finanzprodukt des Publikums-AIF steht ein anerkanntes Anlagevehikel zur
Verfuigung, das den Privatanlegern hohe Transparenz und Anlegerschutz bietet.

Die Bundesregierung rechnet in ihrem Jahreswirtschaftsbericht mit einem marginalen
Wirtschaftswachstum von 0,3 Prozent fiir das Jahr 2025. Die privaten Konsumausgaben sollen
gemah Prognose um 0,5 Prozent steigen. Bei den Verbraucherpreisen wird mit einem
moderaﬁen Wachstum von 2,2 Prozent gerechnet, was dem Niveau des Vorjahres entsprechen
wiirde.

Der Handelsverband Deutschland (HDE) erwartet, dass sich die Umsatzentwicklung des
deutschen Einzelhandels 2025 weiter positiv darstellen wird. Das prognostizierte
Umsatzwachstum liegt bei nominal 2,0 Prozent. Preisbereinigt wird mit einem
Umsatzzuwachs von 0,5 Prozent gerechnet. Im stationdren Einzelhandel belduft sich der
erwartete nominale Umsatzanstieg auf 1,8 Prozent bzw. real 0,3 Prozent.™

Fiir 2025 ist mit einem stabilen Finanzierungsumfeld zu rechnen. Die Helaba rechnet damit,
dass die EZB ihren Kurs einer neutralen Geldpolitik fortsetzen wird. Fur 10-jahrige
Bundesanleihen erwartet das Institut zum Jahresende eine Rendite von 2,50 Prozent."

Der Investmentmakler CBRE prognostiziert 2025 eine Fortsetzung der gegen Jahresende 2024
eingeleiteten Erholung der Immobilien-Investmentmarkte. Die Experten erwarten ein
aufgehelltes Marktumfeld und ein verbessertes Stimmungsbild der Akteure.?

Neugeschdft

Im Bereich des Neugeschadftes rechnet die DeWert im Jahr 2025 im institutionellen
Fondsgeschaft —mit der  Auflage neuer Investmentvermdgen und  einem
Neuinvestitionsvolumen in einer GréBenordnung von rd. 250 Mio. Euro. Dieses Niveau ist nur
durch den Ankauf von Immobilienpaketen/-portfolios erreichbar. Im Privatkundengeschaft
beabsichtigt die Geschaftsfiihrung der DeWert, Publikums-AIF mit einem Fondsvolumen von
mindestens 70 Mio. Euro neu aufzulegen und zu platzieren.

Bestandsmanagement

Der in der Vergangenheit erreichte kontinuierliche Ausbau des verwalteten
Immobilienvermadgens ist die Basis fiir einen Anstieg der wiederkehrenden und einmaligen
Managementertrage. Die DeWert strebt, selbst bei moglichen Portfoliobereinigungen, auf
Grundlage der geplanten Neuinvestitionen eine Fortsetzung des Wachstums der vergangenen
Jahre an. Dies sollte sich auf die Entwicklung der Managementertrage positiv auswirken.

Gesamtaussage

Auf Grundlage der Annahmen und Prognosen fiir die einzelnen Geschaftsbereiche rechnet
die Geschaftsfiihrung der DeWert fiir das Jahr 2025 mit einem um rd. 10 Prozent iiber dem
Niveau des Geschiftsjahres 2024 liegenden Provisionsergebnis und mit einem Ergebnis vor
Steuern, das sich in einer Bandbreite zwischen 5,7 Mio. Euro und 6,2 Mio. Euro bewegen
wird. Sollte der Investment- und Transaktionsmarkt einen Ausbau des Fondsgeschaftes im
Jahr 2025 durch Immobilieninvestitionen in der vorgenannten Gréfenordnung nicht méglich
machen, und somit eine Erzielung der zur Ergebniserreichung notwendigen Einmalertrage im

17 Jahreswirtschaftsbericht der Bundesregierung vom 29. Januar 2025
8 HDE Jahrespressekonferenz vom 31. Januar 2025

1? Helaba Markte & Trends Research vom 23. Januar 2025

20 CBRE Marktausblick vom 6. Februar 2025
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Neugeschaftssegment nicht umgesetzt werden konnen, ist eine auch deutliche
Unterschreitung der Ergebnisprognose nicht ausgeschlossen.

G. RISIKOBERICHTERSTATTUNG BEZUGLICH FINANZINSTRUMENTEN

Die DeWert bedient sich keiner derivativen Finanzinstrumente, sodass hieraus keine Risiken
resultieren.

H. INTERNES KONTROLL- UND RISIKO MANAGEMENT-SYSTEM
BEZUGLICH DES RECHNUNGSLEGUNGSPROZESSES

Das Kontroll- und Risiko Management der DeWert ist als integraler Bestandteil der Ge-
schafts-, Planungs-, Rechnungslegungs- und Kontrollprozesse in das Informationssystem
eingebunden. Es stiitzt sich auf einen systematischen, die komplette Organisation
umfassenden Prozess der Risikoerkennung, -bewertung und -steuerung. Die
Gesamtverantwortung fiir die in diesem Zusammenhang stehenden Aufgaben und Tatigkeiten
liegt bei der Geschéftsfihrung der DeWert. Die Grundsatze, die Aufbau- und
Ablauforganisation sowie die Prozesse des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
und Risiko Management-Systems sind in einer Richtlinie niedergelegt.

Die Aufgaben und Zustandigkeiten bei der Erstellung des Abschlusses werden von der
Geschaftsfiihrung definiert und zugeordnet. Die fristgemaBe Abarbeitung der geplanten
Aufgaben wird ebenfalls dort {iberwacht. Durch die organisatorische Trennung von Haupt-
und Nebenbuchhaltungen wird zum einen die klare Zustandigkeit fiir die einzelnen
Abschlusserstellungstatigkeiten geregelt, zum anderen erfolgen Kontrollprozesse unter
Anwendung des 4-Augen-Prinzips. Die Zusammenfiihrung der Geschaftsdaten im Rahmen der
Berichterstattung erfolgt durch ein zentrales, IT-basiertes Buchhaltungssystem. In diesem
System ist ein einheitlicher Kontenplan hinterlegt.

Die Buchhaltung ist als Aufgabe i. S. d. § 36 KAGB an die HAHN AG ausgelagert. Der personelle
Umfang der Buchhaltung der HAHN AG entspricht den Bedurfnissen der DeWert. Das
Fachwissen der Mitarbeiter, die in die Buchhaltung und Abschlusserstellung eingebunden
sind, wird durch fortlaufende interne und externe Fortbildungen sichergestellt und
weiterentwickelt. Zwischen der Geschaftsfiihrung und dem Leiter Rechnungswesen der Hahn
Gruppe erfolgt ein regelméafiger, institutionalisierter Informationsaustausch.

Unterstiitzende Tatigkeiten im Umfeld des Erstellungsprozesses fiir den Abschluss werden
auch von externen Dienstleistern in Anspruch genommen. Diese Dienstleistungen beziehen
sich im Wesentlichen auf die Unterstiitzung in steuerrechtlichen und sonstigen rechtlichen
Themen.
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Bergisch Gladbach, den 18. Marz 2025

Die Geschaftsfuhrung

A Y

Thomas Guido Mitzel Torsten Klotz
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DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH, Bergisch Gladbach
Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom
1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024

ANGABEN IN EUR

Gewinn- und Verlustrechnung 2024 2023
1. Zinsertrage aus Kredit- und Geldmarktgeschiften 475.846 434.785
2. Laufende Ertrage aus Aktien und anderen nicht
festverzinslichen Wertpapieren 14.178 13.118
3. Provisionsertrage 19.470.477 16.169.380
4. Provisionsaufwendungen 8.445.649 6.305.993
5. Sonstige betriebliche Ertrage 98.028 67.585
6. Allgemeine Verwaltungsaufwendungen
a) Personalaufwand
aa) Lohne und Gehalter 2.014.660 2.372.633
ab) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und fur Unterstiitzung 364.416 2.379.076 339.176
b) andere Verwaltungsaufwendungen 3.153.854 3.081.882
- 5.532.929  5.793.691
7. Abschreibungen und Wertberichtigungen auf 7.188 7.127
immaterielle Anlagewerte und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 244174 292.031
9. Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen und bestimmte Wertpapiere 0 84
10. Ergebnis der normalen Geschaftstatigkeit 5.828.588 4.285.942
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.868.565 1.375.317
12. Jahresuberschuss 3.960.023 2.910.625
13. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 504.169 593.544

14. Bilanzgewinn 4.464.192 3.504.169




DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH, Bergisch Gladbach
Anhang fiir 2024

Allgemeine Angaben

Die DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH (DeWert) mit Sitz in Bergisch Gladbach, einge-
tragen im Handelsregister des Amtsgerichts Koln unter HRB 78962, ist eine Kapitalverwal-
tungsgesellschaft, zu deren Kernaufgaben die Verwaltung von Alternativen Investmentfonds
(AIF), das Portfolio sowie das Risiko Management zahlen. Dariiber hinaus konzeptioniert und
vertreibt die Gesellschaft Alternative Investmentfonds. Die DeWert ist eine hundertprozen-
tige Tochter der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG (HAHN AG), Bergisch Gladbach, eingetra-
gen im Handelsregister des Amtsgerichts Koln unter HRB 46697, und wird in deren Konzern-
abschluss (Hahn Gruppe) einbezogen. Die Hahn Gruppe ist ein auf versorgungsorientierte
Handels- und Mixed-Use-lmmobilien spezialisierter Asset und Investment Manager. Zum Leis-
tungsspektrum der Hahn Gruppe zahlen umfangreiche Managementleistungen, die den ge-
samten Lebenszyklus und alle Wertschopfungsstufen eines langfristigen Investments in groB-
flachige Einzelhandelsimmobilien abdecken.

Die DeWert verfiigt {iber eine Erlaubnis der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) fiir den Geschéftsbetrieb einer Kapitalverwaltungsgesellschaft gemaB 8§ 20 und 22
KAGB. Die Erlaubnis umfasst die Verwaltung geschlossener inlandischer Publikums- und Spe-
zial-AIF sowie offener inlandischer Spezial-AIF mit festen Anlagebedingungen, jeweils mit
dem Anlageschwerpunkt in der Verwaltung von inlandischen Immobilienvermogen. Zudem
darf die DeWert Dienstleistungen im Sinne des § 20 Abs. 3 Nr. 1 KAGB erbringen.

MaBgebliche Rechtsvorschriften

Jahresabschluss und Lagebericht zum 31. Dezember 2024 wurden gemaf § 38 KAGB nach den
Vorschriften des HGB i. V. m. dem GmbHG und der fiir Kreditinstitute erlassenen Verordnung
tiber die Rechnungslegung der Kreditinstitute und Finanzdienstleistungsinstitute (Rech-
KredV) aufgestellt. Die Gliederungen der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ent-
sprechen den Anforderungen der gemaB § 2 Abs. 1 RechKredV anzuwendenden Formblatter
1 (Bilanz) und 3 (Gewinn- und Verlustrechnung).

Die DeWert hat gemaf § 38 KAGB i. V. m. § 340a Abs. 1 HGB auf ihren Jahresabschluss die
fur groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften anzuwenden.

Die Bewertung der Vermogens- und Schuldposten folgt den handelsrechtlichen Bewertungs-
vorschriften i. V. m. der RechKredV. Die Bewertung der einzelnen Bilanzposten wird jeweils
nachstehend erlautert.



Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aktiva
Forderungen an Kreditinstitute und Forderungen an Kunden

Diese Forderungen werden zum Nennwert angesetzt.

Aktien und andere nicht festverzinsliche Wertpapiere

Es handelt sich hierbei um Anteile an Investmentvermogen, welche dem Anlagevermogen
zugeordnet sind. Die Bewertung findet zu Anschaffungskosten oder zum voraussichtlich dau-
erhaft niedrigeren beizulegenden Wert statt.

Immaterielle Anlagewerte und Sachanlagen

Die Immateriellen Anlagewerte und die Sachanlagen werden grundsatzlich zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten bilanziert und bewertet, sofern keine Abschreibungen auf den nied-
rigeren beizulegenden Wert erforderlich waren. Die Immateriellen Anlagewerte und Sachan-
lagen werden linear iber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer zwischen drei und funf
Jahren abgeschrieben.

Sonstige Vermogensgegenstande

Die sonstigen Vermogensgegenstande werden zu Nennwerten bewertet, soweit diese Forde-
rungen betreffen. Anderenfalls werden diese zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.

Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dem Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Abschlussstichtag be-
riicksichtigt, soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit danach darstellen.

Passiva

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden und
Sonstige Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten gegeniber Kunden und
sonstigen Verbindlichkeiten sind mit den Riickzahlungsbetragen ausgewiesen.

Latente Steuern

Die Ermittlung und Bilanzierung latenter Steuern nach § 274 HGB beruht auf dem bilanzori-
entierten temporary concept. Daher werden alle Bilanzierungs- und Bewertungsdifferenzen
zwischen handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen in die Ermittlung latenter Steu-
ern einbezogen. Wertunterschiede von Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungs-
abgrenzungsposten, die aus unterschiedlichen Wertansatzen resultieren und zukiinftig



steuerbe- oder -entlastend wirken, wurden in den latenten Steuern berucksichtigt. Fur Zwe-
cke der Bewertung latenter Steuern wurde auf den unternehmensindividuellen Steuersatz
abgestellt, der voraussichtlich im Zeitpunkt der Realisierung der temporéren Differenzen
bzw. der Verlustverrechnung Giiltigkeit hat.

Riickstellungen
Die Riickstellungen decken in angemessenem Umfang die ungewissen Verbindlichkeiten und
Wagnisse ab. Sie wurden aufgrund der im Zeitpunkt der Bilanzaufstellung vorliegenden Er-

kenntnisse in Hohe der Erflillungsbetrage gebildet, die nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendig sind.

Ertrage und Aufwendungen

Ertrage und Aufwendungen werden unter Beachtung des Realisationsprinzips erfasst.

Erlduterungen zur Bilanz

Forderungen an Kreditinstitute

Der Posten beinhaltet téglich fallige Guthaben bei Kreditinstituten zur Erfullung der Eigen-
mittelanforderungen gemaB § 25 KAGB.

Forderungen an Kunden

Die Forderungen an Kunden beinhalten im Wesentlichen die Forderungen aus dem Cashpoo-
ling-Vertrag mit der alleinigen Gesellschafterin (HAHN AG) sowie ausstehende Vergitungen
fur Leistungen an die von der DeWert verwalteten Investmentvermégen.

Die Fristigkeiten der Forderungen ergeben sich wie folgt:

Angaben in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

bis drei Monate 7.695 8.703

mehr als drei Monate bis ein Jahr 0 0

mehr als ein Jahr bis flinf Jahre 0 0‘
Gesamt 7.695  8.703

Es bestehen keine tiberfalligen Forderungen. Wertberichtigungen oder zu wertberichtigende
Forderungen bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

Die in den Forderungen an Kunden enthaltenen Forderungen an die Gesellschafterin belaufen
sich auf TEUR 6.029 (Vorjahr TEUR 6.638).



Die zur Erfiillung der Eigenmittelanforderungen gemah § 25 KAGB bendtigten Eigenmittel
sind entweder in liquiden Mitteln zu halten oder in Vermdgensgegenstande zu investieren,
die kurzfristig unmittelbar in Bankguthaben umgewandelt werden konnen und keine speku-
lativen Positionen enthalten (§ 25 Abs. 7 KAGB). Zum Abschlussstichtag 31. Dezember 2024
halt die DeWert die gesetzlich geforderten Eigenmittel auf einem eigenen Bankkonto (ver-
gleiche Forderungen an Kreditinstitute) vor. Die Uibrigen liquiden Mittel werden im Wege des
Cashpoolings (TEUR 5.986; Vorjahr TEUR 6.593) an die HAHN AG iibertragen. Diese Forde-
rungen sind samtlich taglich fallig und erfiillen ebenfalls die Anforderungen des § 25 Abs. 7
KAGB an die vorzuhaltenden Eigenmittel. Zum Vorjahresstichtag wurden samtliche liquiden
Mittel in das Cashpooling mit der HAHN AG einbezogen.

Aktien und andere nicht festverzinsliche Wertpapiere

Die Aktien und andere nicht festverzinsliche Wertpapiere umfassen Minderheitsanteile an
von der DeWert verwalteten Immobilienfonds (TEUR 360, Vorjahr TEUR 280). Hinsichtlich
der Entwicklung verweisen wir auf den Anlagespiegel (Anlage zum Anhang).

Immaterielle Anlagewerte und Sachanlagen

Hinsichtlich der Entwicklung der immateriellen Anlagewerte und der Sachanlagen wird auf
den Anlagespiegel (Anlage zum Anhang) verwiesen.

Sonstige Vermogensgegenstande

Der Posten beinhaltet ausschlieBlich Korperschaft- und Gewerbesteuerforderungen aus Vor-
jahren,

Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kunden resultieren im Wesentlichen aus Auslagerungs- und
Dienstleistungsverhaltnissen.

Angaben in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Verwaltungsleistungen 630 906
Property Management 39 871
Asset Management 5 254
Konzeption und Vertrieb 1.436 0
Sonstiges 329 395
Gesamt 2.439 2.426

Die Leistungen im Zusammenhang mit der Konzeption und dem Vertrieb, die Asset und Pro-
perty Managementleistungen, Transaktionsleistungen sowie die Verwaltungsleistungen wur-
den von verbundenen Unternehmen erbracht.



Gegentiber der alleinigen Gesellschafterin bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von 630 TEUR
(Vorjahr 906 TEUR).

Die Verbindlichkeiten gliedern sich hinsichtlich der Laufzeiten wie folgt:

Angaben in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

bis drei Monate 2.439 2.426
mehr als drei Monate bis ein Jahr 0 0
mehr als ein Jahr bis funf Jahre o 0
Gesamt 2.439 2.426

Latente Steuern

Aufgrund abweichender handels- und steuerrechtlichen Wertansatze von Vermogensgegen-
stianden ergeben sich im Geschaftsjahr passive latente Steuern in Hohe von TEUR 7 (Vorjahr:
TEUR 6). Die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Steuern vom Einkommen
und Ertrag enthalten somit einen Aufwand aus der Veranderung bilanzierter latenter Steuern
in Hohe von TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 0).

Angaben in EUR 31.12.2024 31.12.2023

HGB StB  Delta HGB StB Delta
Aktien und andere nicht fest-
verzinsliche Wertpapiere 360.259 336.466 23.793 280.136 260.315 19.821
Summe der Differenz 23.793 19.821
Steuersatz 31,93% 31,93%
Aktive latente Steuern 0 0
Passive latente Steuern 7.597 6.329

Sonstige Verbindlichkeiten

Dieser Posten beinhaltet wie im Vorjahr im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus Steuern mit
einer Laufzeit bis zu einem Jahr.



Riickstellungen

Angaben in TEUR

a) Steuerrickstellungen

b) andere Riickstellungen
Personalkosten
Ausstehende Rechnungen
Abschluss- und Priifungskosten

Gesamt

31.12.2024 31.12.2023
447 353
353 471
63 64
57 66
920 1.177

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital in Hohe von TEUR 125 ist vollstandig eingezahlt und entspricht der
Kapitalanforderung des § 25 Abs. 1 Nr. 1 b) KAGB fiir das Anfangskapital einer externen Ka-

pitalverwaltungsgesellschaft.

Die dariiberhinausgehenden Kapitalanforderungen des § 25 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 4 und Abs. 6
KAGB wurden von der 100-prozentigen Muttergesellschaft, der HAHN AG, in die Kapitalriick-
lagen eingezahlt. Die gesetzlichen von der Gesellschaft nach § 25 KAGB vorzuhaltenden Ei-
genmittel belaufen sich per 31. Dezember 2024 auf 2.164 TEUR.




Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung enthaltenen Umsatzerlose beinhalten ausschlieflich
Inlandsumsatze.

Zinsertrage aus Kredit- und Geldmarktgeschaften

Der Posten beinhaltet im Wesentlichen die Verzinsung der liquiden Mittel, die im Wege des
Cashpoolings an die HAHN AG iibertragen wurden.

Provisionsertrage

Die Provisionsertrage gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR 2024 2023

Erlose aus der Konzeption und dem Vertrieb von neuen

Immobilienfonds 6.930 2.912
Einmalertrage aus der Verwaltungstatigkeit 1.482 2.021
Laufende Ertrage aus der Verwaltungstatigkeit 11.058 11.236
Gesamt 19.470 16.169

Die Provisionsertrage aus der Konzeption und dem Vertrieb von Immobilienfonds betreffen
zwei im Geschaftsjahr 2024 aufgelegte und platzierte Publikums-AlF.

Die Einmalertrage aus der Verwaltungstatigkeit beinhalten im Wesentlichen Mietvermitt-
lungsgebiihren, Gebiihren aus Verkédufen von im Verwaltungsbestand befindlichen Objekten,
Projektsteuerungsgebiihren im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Immobilien bzw.
Projektentwicklungen sowie performanceabhangige Vergiitungen.

Die laufende Verwaltungstatigkeit umfasst neben dem Portfolio und Risiko Management auch
das kaufmannische und technische Property Management, das im Wege von Auslagerungs-
vereinbarungen durch Unternehmen der Hahn Gruppe erbracht wird (vergleiche Provisions-
aufwendungen).



Provisionsaufwendungen

Die Provisionsaufwendungen gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR

Aufwendungen aus der Auflage neuer Fonds und der
Objektakquisition fiir Investmentvermogen

Einmalaufwendungen aus der Verwaltungstatigkeit
Laufende Verwaltungsaufwendungen

Gesamt

2024 2023
4.757 1.519

902 2.015

2.787 2.772

8.446 . 6.306|

Die Aufwendungen im Zusammenhang mit der Auflage neuer Fonds betreffen im Wesentli-
chen Vertriebsprovisionen und Prospektierungskosten sowie Kosten aus der Auslagerung von
Konzeptionierungsleistungen an verbundene Unternehmen. Die Aufwendungen aus Objektak-
quisition ergeben sich aus der Auslagerung von Akquisitionsteistungen an ein verbundenes

Unternehmen.

Die Einmataufwendungen aus der Verwaltungstatigkeit beinhalten Leistungen von verbunde-
nen Unternehmen im Zusammenhang mit Objektverkaufen, Mietvermittlungen und Revitali-

sierungen bzw. Projektentwicklungen.

Bei den Aufwendungen aus der laufenden Verwaltungstatigkeit handelt es sich im Wesentli-
chen um von einem verbundenen Unternehmen erbrachte kaufmannische und technische

Property Managementleistungen.



Alligemeine Verwaltungsaufwendungen

Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR

Personatlaufwand
Lohne und Gehalter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fir Unterstutzung

Andere Verwaltungsaufwendungen
Aufwendungen aus der Konzernverrechnung
Priifungs-, Rechts- und Beratungskosten
EDV-Aufwendungen
Miet- und Leasingaufwendungen
Versicherungen und Beitrage
Aufsichtsratsvergltung
Allgemeine Vertriebsaufwendungen
Aus- und Weiterbildung
Reisekosten
Ubrige sonstige Aufwendungen

Gesamt

2024 2023

2.015 2.373
364 339
2,379 2.712
2.244 2.341
208 158
193 62
116 115
40 39

36 36
156 72
30 65

26 35
105 159
3.154 3.082
5.533 5.794

Von den sozialen Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstitzung ent-
fallen auf die gesetzlichen sozialen Aufwendungen TEUR 356 (Vorjahr: TEUR 330).

Die Aufwendungen aus der Konzernverrechnung beinhalten insbesondere die Vergiitungen
fir die Bereitstellung von Biroraumlichkeiten, EDV und sonstige allgemeine Verwaltung und
die Erbringung von Finanzierungsleistungen fir die verwalteten Investmentvermogen. Die
unter den anderen Verwaltungsaufwendungen ausgewiesenen ubrigen sonstigen Aufwendun-
gen beinhalten im Wesentlichen im Zusammenhang mit den verwalteten Investmentvermo-
gen stehenden Kosten, die an diese Investmentvermdgen weiterbelastet wurden.
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR 2024 2023

Nicht abziehbare Vorsteuern 113 195
davon periodenfremd 0 138
Kfz-Kosten 130 96
Sonstige 1 1
Gesamt o 244 292

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag gliedern sich wie folgt:

Angaben in TEUR 2024 2023

Korperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag 926 681

Gewerbesteuer 942 693

Latente Steuern 1 1

Gesamt 1.869 1.375

Aus der Anwendung des Mindeststeuergesetzes und auslandischen Mindeststeuergesetzen
ergibt sich kein tatsachlicher Steueraufwand oder Steuerertrag fur das Geschaftsjahr 2024.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schiuss des Geschaftsjahrs eingetreten
und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berticksichtigt sind, haben

sich nicht ereignet.
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Sonstige Angaben

Organe der Gesellschaft
Aufsichtsrat

Thomas Kuhlmann, Disseldorf
— Aufsichtsratsvorsitzender —

Vorstandvorsitzender der HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG, Bergisch Gladbach

Dr. Peter Arnhold, Wuppertal
— Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender —

Rechtsanwalt, Steuerberater

Barbel Schomberg, Konigstein

— Mitglied des Aufsichtsrats —

Geschaftsfiihrerin bei der KINGSTONE Living & Care GmbH, Miinchen
Geschaftsfiihrerin bei der KINGSTONE Investment Management GmbH, Miinchen
Geschaftsfiihrerin bei der KREO Impact Fund | Co-Invest GmbH, Munchen

Geschiftsfilhrende Gesellschafterin bei der Schomberg & Co. Real Estate Consulting GmbH,
Kronberg/Taunus

Geschaftsfiihrung

Marcel Schendekehl, Koln, Diplom Kaufmann
Thomas Guido Mitzel, Baden-Baden, Diplom-Betriebswirt (BA)

Torsten Klotz, Kéln, Diplom-Betriebswirt (FH) (ab 01.11.2024)

Die Geschaftsfiihrer Uben ihre Tatigkeit hauptberuflich aus.
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Anzahl der Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt

Auf Ebene der DeWert betrug die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschéaftigten Mitarbeiter
neben den zwei Geschaftsfihrern neunzehn Mitarbeiter (dies entspricht siebzehn in Vollzeit-
aquivalente umgerechneten Mitarbeiter (FTEs)). Hiervon sind achtzehn (sechszehn FTEs) fir
den Markt und ein Mitarbeiter fiir die Marktfolge zustandig.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats belaufen sich auf TEUR 36.

Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung

Die Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung belaufen sich auf 469 TEUR und beinhalten neben
einer fixen Vergiitung eine variable Vergiitung in Hohe von 75 TEUR, die jedoch nicht an die
Performance des von der DeWert betreuten Vermogens gekoppelt ist, sowie Sachbeziige in
Hohe von 10 TEUR.

Nahestehende Personen und Unternehmen

Im Geschaftsjahr fanden keine Geschafte mit nahestehenden Personen und Unternehmen zu
nicht marktiiblichen Konditionen statt.

Abschlusspriiferhonorare

Das fuir das Geschaftsjahr 2024 durch die Nexia GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steu-
erberatungsgesellschaft, Frankfurt am Main, berechnete Gesamthonorar betragt TEUR 52.
Das Gesamthonorar entfallt ausschlieBlich auf Abschlusspriferleistungen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die finanziellen Verpflichtungen belaufen sich zum Stichtag auf TEUR 1.393 und bestehen
gegeniiber verbundenen Unternehmen. Die finanziellen Verpflichtungen beinhalten einen
Betrag in Hohe von TEUR 137 fiir Mietzahlungen aus dem Untermietvertrag mit der Gesell-
schafterin, der bis zum 31. Dezember 2025 lauft, sowie Zahlungen in Hohe von TEUR 1.256
aufgrund von Verwaltungsvolumina abhangigen Geschéaftsbesorgungsvergutungen (denen
korrespondierende Ertrage gegeniiberstehen). Alle finanziellen Verpflichtungen haben eine
Laufzeit von unter einem Jahr.



Konzernverbindungen

Die DeWert wird in den Konzernabschluss der HAHN AG einbezogen, die den Konzernab-
schluss fiir den groBten und kleinsten Kreis von Unternehmen aufstellt. Dieser wird beim
Betreiber des elektronischen Bundesanzeigers eingereicht und dort veroffentlicht.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr 2024 der DeWert schloss mit einem Jahresiiberschuss von TEUR 3.960 ab.
Unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrages aus dem Jahr 2023 von TEUR 3.504 abzuglich
der im Geschéftsjahr 2024 getatigten Ausschiittung in Hohe von TEUR 3.000 ergibt somit ein
Bilanzgewinn von TEUR 4.464.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn nach Feststellung des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2024 in voller Hohe auszuschiitten.

Bergisch Gladbach, den 18. Marz 2025

Die Geschaftsfihrung

1 /) /A

| \
Mgrce} Schendekehl Thompa Gu1drv/tzel' Torsten Klotz

i
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